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PREMESSE

1 sottoscritt:
- dott. arch. geom. Guido FUGIGLANDO con studio in Torino, Via Duino n° 128, tel
011/316.06.98 — fax 011/314.30.28, e-mail fugiglando@mclink.it, iscritto al Collegio dei
Geometri di Torino e Provincia al a° 5057, al’'Ordine degli Architetd di Totino al n° 1884 ed
al’Albo dei Consulent Tecnici del Giudice presso il Tribunale di Toring;
- dott. ing. Roberto RENI con studio in Moncalied (TO), Via Mascagni n® 7, tel. e fax
011/606.92.78, e-mail quaservice@yahoo.it, iscritto all’Ordine degli Ingegneri di Totino al n®
Q441K

sono stat incaricati . P, nellz sua qualita di legale rappresentante della societa

i metcato degli immobili infra indicat,
Sulla base di tutt i dati e della documentazione fornita dafla societd committente e dei documenti
ticercati, dei sopraliuoghi effettuad, delle notizie ricavate, della personale conoscenza del metcato
immobiliare, 1 sottoscritti sono in grado di rassegnare la seguente relazione.

INTRODUZICNE .

In base alle esigenze individuate di una consulenza tecnica per procedimenti di fipo legale, in
considerazione dell’'opportunita di una rapida ed efficace gestione delle procedure aziendali attualmente
in corso e condivise dalla Direzicne, e deilliter che P'azienda intende muaprendere presso I Tribunale di
Toring, i sottoscritt petiti hanno ricevuto in data 19-06-2012 Pincatico da parte dei legali tappresentanti
de ' T ' P (di seguito per semnplicita
idedBlicata aiche COme § et e : e a yedazione - a fin concordatas
- di relazioni di stima sullosciliazione del Vftloripm ptObﬁbﬂl per i beni immobiliari indicati dalla
Comuuittente, tiferibili all’lmpresa stessa od a societd da essa partecipate.

Nel corso dellespletamente dellincarico, & emiersa l'esigenza degli Attestatori i indicare, anziche
Poscillazione dei valosi pit probabili tra un minimo ed un massimo, una stima in duze scenati alternativi,
& Pl precisamente; |

- immediato realizzo mediante vendita in tempi tistretti, senza una adeguata promozione, tenendo
conto dell'attuale sithazione di crisi del mercato tmmobiliare;

- vendita nell'ambito di un petiodo temporale massimo di cinque anmi, con adeguata opera di
commercializzazione e attuando scelte operative tra vendite in blocco o vendite frazionate, in grado di
ottimizzare il tisultato, nella previsione di un superamento della crisi economica e di un'uscita dallo
stato aftuale i crisi del mereato iinmobiliare.

I sottoscritt hanno quindi proceduto ad eseguire le attvitd ritenute necessarie allo scopo, tenuto conto
dei tempi concesst.

Viste le tempistiche limitate, le stime sono state eseguite sulla base della documentazione fornita dai
rappresentanti aziendali della Committente, i quali hanno dichiarato sotto Iz loro petsonale
responsabilith, che tutte le informazioni, i dati e le indicazioni fornite ai perid - a supporio delle stime —
cosi come le esclusioni formulate (espresse nelle relazioni peritali ¢ nei relativi allegati, trasmessi e
liberamente analizzati dai rappresentanti dell’Tmpresa) sono veritierl, completi per quanto possibile,
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fedeli alla realtd ed zlla documentazione aziendale, e che non sono stati taciut od omessi elementi a
conoscenza del rappresentant stessi, che possano incidere sulle valutazioni.

Pur non sussistendo, n base allincarico ricevuto, Pobbligo di sopralivogo da patte del periti, g
sctiventi hanno comunque ritenuto indispensabile o quanto meno opportuno procerlere a sopralluoghi
dei diversi enti immobiliari oggetto di valutazione, procedendo a seconda de casi ad ispezioni complete
od ispezioni a campione.

Non hanno formato oggetto dell'incarico la verifica delle ipoteche e formalitd pregiudizievoli ed altsi
oneri gravantl sui beni oggetto di stima, né ogni alira tpologia di attl, vincoli, oneri, liraitazioni o
restrizioni del possesso o nella compra-vendita, oltre ad ogni 2ltra condizione (nota o sconosciuta ai
petiti) che pregiudichi o imiti in qualsivogliz maniera la libera ed immediata disponibilitd dei beni stessi
al fini delle procedure citate. Si & tuttavia proceduro, nel caso in esame, ad eseguire ugualmente le visure
ipotecarie.

Non ha inolite formato oggetto dellincarico la verifica della regolatith urbanistica ed amministrativa
degli entl immobiliari oggetro della relazione. I rappresentanti aziendali si sono tuttavia impegnati a
segnalare ai pexiti eventuali sitnazioni di criticits od ostative alla vendita, ed in partticolare l'esistenza di
pratiche in corso o in sospeso o comunque necessatie per garantre lz plena commerciability sul libero
mercato dei beni in oggetto. Sono quindi esclust dalle valutazioni eventiuali aggravi di costi &/0 ulterior
oneti connessi ad opere da rezlizzare e/o pratiche tecniche/utbanistiche/amministrative ancora da
svolgere per cttemperare alle normative di legge o regolamentari applicabili.

La ptesente stima, seppute eseguita con la miglior professionaliti e rapiditd possibile, costituisce
un'indicazione sui phi probabill valori dei beni nei due scenari soprn delineati, considerat nellipotesi
come pienamente nelle disponibilita dellazienda e liberi da vincoll e quantificata, come da incarico
ricevuro, senza tener conto delle passivitd (import connessi a muiul, leasing, ete... e dei debiti gravant
sui beni stessi). Considerando 1 fini per cui & stata richiesta, essa & stata redatta in un’ottica prudenziale,
ima non costituisce tuttavia asseverazione della certezza del valor atteibuitl,

[ sottoscritd peritd hzl,pno dunque procaduto qﬂ’espletame@to deli incatico, le cul conclusioni sono
contenute nella presentf: documentazione e nei suot a]legatt

AVVERTENZE, ASSUNZIONIE LEMITI DELLO STUDIO DI VALUTAZIONE

I risultati esposti nella presente relazione si basano sui presupposti e sui limiti di seguito indicad, di cui
si informano ed avvertono espressamente sin d’ora tutti 1 fruirori dello studio, onde permetiesne un uso
appropriato ed un utilizzo consono alle intenzioni dei redattogi,

I sottoscrittl hanno agito in qualita di consulenti indipendenti e le conclusioni di valore alle quali sono
pervenui non sono state in aleun modo condizionate dallonoratio che verra richiesto. Tutti § dati ¢ le
informazioni formtc al sottoscntu sono stati assunti come attendibili '

Gli scrivent sono stati esonereti dallespletamento di speclﬁcl accettamenti su misureziond della reale
consistenza, regolatita urbanistica, eventuali diritt di terzi, servitd od altr vincol esmen’m sui beni
oggetto delie valutazioni peritali;

Le valutezioni peritali prescindono da ogni altro aspetto, diretto od indiretto, non facente patte
dellincatico di valutazione di stimia a corpo (e fion 4 misute) in oggetto.

Se non indicato altrimenti nelle telaziont di stima, si & presunto che 1 titoli di proptieta siane validi ed
efficaci, esercitabili e trasferibili senza alcun vmcolo e che non esista violazione del diritto di proprieta
aftrui, né sconfinamento.
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La presente stima pud essere utilizzata esclusivamente pet le finalitd in essa indicate e non & valida per
nessun’altra fnalita, N .

Il possesso della presente relazione, in originale od in copia, non di dirtto di tenderla pubblica.
Nessuna patte della relazione (in par mcolaie né le conclusioni, né ia firma o lidentita dei redattori che
Thanno sottoscritta, né la loro iscrizione ad Ordini e/o Albi professionali) pud essere divulgata a Terzi,
attraverso prospetti, pubbliciti, pubbliche relazioni, notiziari od altri mezzi di comunicazione senza il
consenso scritto del sottosciitti,

I sottoscritti rimangono sollevatl da ogni responsabilitd, incluso onorari legali, danni o spese che
possone derivare dall’uso zmpioprlo delia stima da parte del comrmﬁcente odi altii

SYOLGIMENT O DELLE QPERAZIONI

I sottoscritd accedevano agli enti immebiliari infra specificati ed esperivanc Iispezione del medesimi.
Successivamente, al fine di acqmme gli element occonenm per. la 1eda210ne della presente relazione di
stima, svolgevano le seguenti operazioni:

- tichiedevano ali’Agenzm del Tertitorio di Torino i certificati catastali storici e estratto di mappa;

- effettmavano le visure ipotecarie (pur escluse dallincarico ricevuto), su espressa richiesta del
rappresentanti dell’Impresa, al solo fine di agevolare i compito degli altti professionisti incaticati
dellanalisi delle passivith e degli oned gravanti sui beni oggetto di stima.

OGGETTO SINTETICO DELLA STIMA
Formano oggetto dellz presente stima le unitd immobiliari di seguito tiepilogate:
¢ in TORING —via DEL RIDOTTO N° 8/A - n° 18 box auto in diritto di superficie;

s in TORINO — via BELLEZ]_A 5/D/ G -na° 19 poaﬁ auto in amosﬂo oltre 2 un posto auto
oggetto di contratto prehmmare

¢ in TORINO — via LAGRANGE N° 31 - 2° 2 posti auto in au tosﬂo,

2 in TORING ~+via CORTE I APPELLO n® 7 / 9 - 11 2 negozi

s in TORINO — via PAVONE 1°3/C - n° 1 negomo '

e in TORINO —via BOGINO n°11-0°6 posti auto in autosilo;

s in TORINO - via PIANE77A n° 27’/A n® 33/B - n® 35/A - n® 41/A -n° 3 a]loggl en® 3

. ’dutOllﬁlESSﬁ‘,

NOTE METODOLOGICHE B PRENCXPI DI VA_,U'EAZEGNE DEI BENI EM] M{)EYLEARI

e Ilindividuazione, la suddivisione, la numerazione, lo stato di fatto, la quanuhrazwne delle
consistenze e delle superfici commerciali deghi entl immobiliari oggetto d1 stima sono state desunte
dofle documentazione tecnica, dagli elaborati gmﬂcl e dai computi messi 2 disposlzlone dai
rappresentant aziendali

~

e Sisottolinea che la superﬁcze commerciale (che ¢ una supenﬁcm ‘convenzionale” o “virtuale”) &
stata fornita dalia Committente, Fssa & stata determinata applicando coefficienti di ragguaglio alle
superfici accessotie (Iocali tecnici, pertinenze, eventuali aree scoperte etc)

o Si precisa che le valutazioni infra indicate, pur essendo state elabotate dagli scriventi mednnte
applicazione di valori unitari alla consistenza, sono da intendersi "a corpo e non a misura”, nel
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senso che 1 risultatl finali, indipendentemente dai processi estimativi, dai valot unitari adottet e
dalle consistenze in termini di superfici, sono stati confroatati con i valoti rilevabili sul mercato per
immobili aventi consistenze ¢ carattemsttche sumhri e sono stad J:itenutl congrul

# Le valutazioni peritzli sono state condotte nellipotesi che tutte le ceruﬁcazmm dichiataziond,
attestazioni di conformita e buona regola dellarte (previste dalle normative vigenti) siano presentd o
comunque che la loro messa a notma non compotti maggior oneri economici né ritardi per la
procedusa. '

® In ogri casc ogni ulteriore costo ed onere anche ove coonesso ad eventuali adeguament,
concessioni ed autorizzazioni {ove si rendesse necessario) non € compteso nelle valutazioni di stima
ed andtd considerato a parte, di volta in volta.

ANALISI BEL MERCATO IMMOBILIARE

Nota Bene: le quotazioni (tiportate, per ciascun sito, nel capitolo cortispondente della presente
relazione) sono state desunte dall’archivio Agenzia del Tewitorio e fanno riferimento a quotazioni di
beni immobiliari comparabili, siti nella zona, oggetto di transazioni avvenute nel semestre precedente ed
aventi caratteristiche simili a quelli oggetto di valutazione. In caso di mancanza di tali dati, sono stati
utilizzat i valori ticavati da indagini di mercato.
Pitt in generale, le quotaziont / i valosi di cud alla suddetta tabella variano (anche nel breve perfodo) in
base allandamento del mercato immobiliare ¢ delle tendenze degli investitori; le valutaziond tengono
conto inoltre della distanza da]le prmqpah vie di comunicazione, della tLPOlOgla deBa motfelegia e
dell'accessibilita dei sidd
Tenuto conto:

¥ dellartuale mdamento del mercato ¢ deﬂa dommdq/ Offﬂtﬁ dl ﬂnmobxh aventl patd
destinazione in zona, :
dellz possibilita di affittanza e defl'attuale appetiblhm delPimmobile sul mercato;

WY

dell’analisi dei prezzi del mercato immobiliare attualmente praticati in zona;
delle caratteristiche dei beni immobili in oggetto (consistenza, dimensioni, pertinenze a corredo
del bene stesso);

» dello stato di conservazione attuale dei locah e dei fabbricati;
a seguito dell’analisi dei dati rlevati mediante ricerche ed approfondimenti condott, con metodologie
different, che spaziano: '

¥ dal reperimento di quotazioni presso opetatori professionali del mercato immobiliare della zona
in oggetto o dalle ricetche documentali effettuate direttamente presso le agenzie immobiliari;

7

P dallanalisi delle statistiche relative alle gquotazioni medie (genetalmente con tiferimento 2
“borsini”o valor medi continuatnente verificati e aggiomaty), derivant da studi condotd ad
esempio dalPAgenzia del Territorio, formalizzat mediante rappom e note sugh andament del
mercato immobiliare, basati salle pubblicaziont di:

m o rapporti statistic
= rapportl immobiliari;
note semestrali congiunturali (nifetite a tutto il territorio nazionale);

= note territoriali semestrali (rifetite a singoli contesti provinciali e comunali);
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rapporti sulle nuove costruzioni;

rapporti sui mutud ipotecati destinati altacquisto di immobils;

volumi di compravendita immobiliare a livello nazionale, integrate con dettaglio provinciale
e comunale; I ' ' o '

si possono raglonevolmente assumere (sulla base delle suddette considerazioni) 1 parametd di
riferimento per le quotaziond dei beni immobili oggetto di stima, tiportati nel prosieguo della presente

relazione.

CONSIDERAZIONI E VALUTAZIONE DI MERCATO DEI BENI IMMOBILIARI

Principi di valutazione dei bend

[ principi di valutazione dei beni in oggetto sono stati basati sulle seguentl consideraziont

T

g

A 4

it metodo adottato dai periti & stato quello ispirato allindividuazione del valore di mercato
dei beni; questo rappresenta quindi il pensiero degli estitatori, e cio¢ la loro previsione su
quale sia il pit probabile prezzo di metcato (valore di mezcato = prezzo di mercato titenufo
pill probabile). Tf valore di mercato deve tener conto del “merai”, ossia della domanda e
dell’offerta in una situazione di libera compra-vendita in condizioni di ordinarieta. Sono
state dunque eseguite le necesszarie indagini per determinare i prezzo di mercato, tramite
ricerche dei dati oggettivi che devono stare alla base di ogni valutazione, indipendentemente
da quelle che sone le opinioni degli estimatori. - -

sono statt analizzat i listini applicati dall'Tmpresa e da essa comunicati

¢ stata inoltre eseguita una valutazione del mercato immobiliare della zona (vedasi in meiito
le preraesse e Pintroduzione alla presente petizia);

i sottoscritti hanno poi applicato il metodo di stima adottato ai beni in oggetto, compiendo
una setie di operazioni secondo il lore modo di vedere e la loro espetienza.

Ia linea deontologica ed il codice di comportamento precisano i requisiti af quali devono
tispondete 1 valutatori ‘nel’espletamento dellincarico affidato, per quanto concerne
Pintegrita, Vimipatzialita e la riservatezza. o

pex tutti gli alted aspetti, si veda anche quanio riportato nel documento generale introduttive
alle singole perizie di stima, facente parte integrante ed inscindibile del presente documento,
oltre che gii allegat. :

1l metodo di stima utilizzato, in funzione delle considerazioni espresse dai sottoscritti in merito agli ent
immobiliag in esame, ha previsto, a seconda dei casi:

o nel caso dell'uniti immobiliare (negozio) sita in Via Pavone a Torino, tenuto conto della
specificits. del caso, in particolare che lappetibilita del’ente immobiliare in oggetto &
fortemente influenzata da numetosi fattoti che incidono negativamente sul sno valore teorico,
la stima esptessa dai sottoscritt tiene conto, olire che di rutte le caratterstiche intrinseche ed
estrnseche del bene, delle potenziali difficolta insite nella sua commertcializzazione, sufla bage
d& una negoziazione in cul il venditore & costretto a vendete, entro un ragionevole periodo di
tempo, per trovate un compratore. Sono stati dungue applicati dat sottoscriti - ai fini della
valutazione - del valod unitati stimat, suddivisi fra un minimo ed un massimo, ritenuti adeguati
Al tipologia di unith immobiliaze in esame, che conducono alla stima del pia probabile valore
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di metcato del bene, in due distinte ipotesi: vendita nel breve periodo (valore minimo), vendita
nel medio-lungo petiodo (valore massimo); .

© nel caso invece di nutti gli alerd siti con ent immobiliati oggetto della presente stima il metodo di
valutazione ha previsto (tramite Papplicazione di fattori percentuali correttivi di riduzione del
valore teotico dei bemi, minimo e massimo a seconda dello scenatio tempotale previsto pet
loperazione) un confronto comparativo fra i beni immobiliari oggetto della presente stima
tispetto ai beni immobiliazl con essi confrontabili, sulla base delle indagini effettuate nel libero

mercato immobiliare in zona.
Per definite la valutazione dei beni in oggetto si ¢ tenuto conto delle seguenti caratteristiche:
A visibilita ;
*  disponibilita di parchegglo;

8 ybicazione del sito;

B accessibilitd delares;

@ distanze dalle principali vie di comunicazione;

® epoca di costruzione, stato di manutenzione defle strutture, attuali destinazioni d’uso,

caratteristiche costruttive del sito;
*  commerciabilits effettiva, tenuto conto anche del raglio dimensionale;
® acceramento della evertuale vivacitd del mercato immobiliare di zona (analisi della sua
dinamicita o staticiti) in riferimento ai beni oggetto di stima;

che influiscono sulla possibitih di individuare un acquirente idoneo, anche alla luce del momento
economico-finanziario non facile da interpretare.
Va dunque sottolineato come, in un momento congiuntutale particolarmente affannoso ed incerto
come quello attuale, Pappetibilitd degli immobili oggetto della presente relazione di stima & influenzata
da hromerosi fattosd che incidono sul valore teotico.
Le stime espresse dai sottosciitti comsiderano e comprendono tuttl i fattoti di apprezzamento e di
deprezzamento tiportati nella presente relazione, sullz base di una negoziazione in cui il venditore &
costrettc 2 vendere, enitro un ragionevole periodo di tempo, per trovate un compratore, oltre che di
tutte le caratteristiche meglio specificate nella relazione introdurtiva generale, alla quale espressamente si
rimanda. I fattori consideratl conducono alla stima del pit probabile valore di mercato, in due distinte
ipotest. o ' R '
- immediato realizzo mediante vendita in tempi sstretti, senza una adeguata promozione, tenendo
conto dell'attuale sttnazione di crisi del mercato immobiliare; -
- vendita nellambito di vn periodo temporale massimo di cinque anni, con adeguata opera di
commercializzazione e attuando scelte operative tta vendite in blocco o vendite frazionate, in grado di
ottimizzare il risultato, nella previsione di un superamento della crisi economica & di urtuscita dallo
stato attuale di cidsi del mercato immobiliaze. S
La stima del valore pitt probabile di immediato realizzo & indicata nelle tabelie riepilogative delle stime
(contenute nei capitoli successivi della presente relazione) come "VALORE MINIVO", mentre la stima del
pit probabile valore di vendita, nell'ottica concordataria, in un arco temporale maggiormente esteso (da
quattro a cinque anni), ¢ indicata nelle citate tabelle come "1241.0RE MASSTMO",
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SOPRALLUCGGHI

1 sottoscritd peritl hazno provveduto in data 03 agosto 2012 ad eseguitre i i in loco, assistitt
dal personale incaricato in erito dalla Committente

m.com) prendendo visione dei bent in oggetto.
Sono stat molTTe esaminati 1 datl € la docymentazione messa a disposizione dai rappresentant aziendali,

identificati éssenzialmente nelle persone _
che dai rappresentant incontrati dai peritiin loco.

DATADELLE STIME

La presente relazione e le stime in essa rportate sono comnesse alle consistenze comunicate
dallTmpresa, come fpottate negli allegati, e sono state tiferite alla data del 30 settembre 2012.

STATQ DI FATTO

Gli enti immobiliati in oggetto, al motento del sopralluogo, risultavano avere il seguente stato di fatto
(in base alle dichiarazioni dei rappresenrand aziendzli ed alla documentazione fornita dall'Tmpresa):

¢ unith immobiliati residue a patrimonio, ultimate da anni.

NOTE VINCOLANTI PER LE [POTESI DI STIMA

Lipotesi di stimz dei petiti, per sinteticitd di rappresentazione, esula dalla realtd amministrativa e
finanziasia della societd proprietatia degli enti immobiliazi in esame. Sono inclire esclusi dalle stime ¢
quindi da conteggiarsi a parte, tutt: gli onesd {qual: leasing, mutui, oneri & commercializzazione, etc..);
sono inolire esclusi dalle stime gli oneti connessi ad eventuali vincol, oneti per ipotéche o per la
cancellazione di trascrizioni pregiudizievoli gravant sui beni, azioni grdiziarie, etc... '

In merito agli end immobiliar in esame, si chiarsce che la presente valutazione:

» & riferita 2 beni nello stato di fatto in cul si trovano, assunti — in ipotesi, ai fini della presente
perizia - come regolar sotto i profilo cataseale, urbanistico, autorizzativo, defla destinazione d’uso,
della provenienza, della titolaritd e dei dtoli di propricta, etc... ed esent da vincoli, servit,
limitazioni, da abust od irregolarita edilizie; ' ‘ _

» ¢ eseguita nellipotesi che esista upa plena cordspondenza fra i titoli abilitativi, edilizi e di
conformiti tilasciati dagli Bnti competentt ¢ lo stato di fatto.

I caso di alienazione delle unird immobiliari sath oppornmo — ove applicabile - dotarsi dell'Attestate
di Cettificazione Hnergetica ai sensi del Decreto Legislativo 19 /8/2005, n.192, come tmodificato dal
Decteto Legislative 29/12/2006, n.311 ¢ dal Decreto Legge 25/6/2008, n. 112 convertito in legge
6/8/2008, 1. 133 (oltre 2 eventuali pits stringenti normative regionali}. L
Si specifica che tale certificazione non & richiesta pet le autorimesse ed i post auto.

Inoltre sard opportunc dotarsi — ove applicabile - della Relazione di Regolarita Edilizia, sottoscritta da
un tectico abilitato che certifichi la cotrispondenza dej titoli abilitativi edilizi alio stato di fatto dei
fabbricat (in alte parole: nessun abuso edilizio principale) e quindi attesti la piena commerciabilitd del

bene.

I sottoscritti sottolineano che costimiscono parte integrante ed inscindibile del presente documento ia
“Relazione introduttiva alle perzie di stima” e tutti i connessi “Allegati” alle relaziond citate.
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Nel prosieguo della presente relazione i sottoscritti hanno sviluppato le considerazioni relative alla
valutazione ed alle stime di valote degli end immobiliari in esame, suddivise per capitoli in base agli
indirizzi (un capitolo per ciascun sito / gruppo di beni immobiliazi in esame).

- 1° 18 box autg in diritto di siq_)é'r'ﬁcie in séﬁesuolo, péf i durata di 90 anni dal 27/7 {2605,
rinnovabili per altri 90 anni, soggetti a vincolo pestinenziale (ai sensi dell'articolo 9, comma 5,
della Legge 24/3/198%, 0. 122 oy

TITOLARITA

I beni immobiliari oggetto di stima sono attualmente intestati:

s al Comune di TORINO per I'area

PROVENIEMNZA

GH enti immobiliari in esaine sono petvenut m per edificazione su terreno

acquistato in dititto di supezficie con atto di Convenzione edilizia a rogito notaic Flavia Pesce Mattoli
di Torino in data 27/7/2005, repettorio n. 42895/12688, registrato presso I'Agenzia delle Entrate di
Torino 1 in data 2/8/2005 al numerc 15797 e trasctitto presse PAgenzia del Territorio Servizio di
Pubblicita Imunobiliare di Torino 1 in data 3/8/2005 ai numeri 36150/21840 e successivo atto
unilaterale d’obbligo edilizio al sensi della Legge 24/3/1980 n. 122 (Legge Tognol) a rogito stesso
notajo in data 2/8/2005 repertotio n. 43008/12696, registtato 2 Totino 1 in data 4/8/2005 al numero
16217 e trasctitto presso FAgenzia del Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torine 1 in data
6/8/2005 ai numest 37061 /22451, S L o '

VINCOLO DIPERTINENZIALITA’

Le autorimesse in esame sono gravate da vincolo di pertinenzialici ex Legge 24 marzo 1989, n. 122
"Disposiziord in materia di parcheggi, programma triennale per le aree usbane maggiormente popolate,
nonché modificazioni di alcune norme del testo unico sulla disciplina deﬂq cncolazzone suaéale , detta
"Legge Tognoli™.

Si segnala inoltre che l'ardcolo 10 del Decreto-legge 9 febbraio 2012, n. 5 convertito in legge 4 apiile
2012, n. 35 "Disposiziont vrgent in materiz di semplificazione e di sviluppo”, ha sostituito 11 comma 5
dell'articolo 9 della Legge 24 marzo 1989, n. 122 come segue:

«5. Fermo restando quanto previsto dall'articolo 41-sexies, della legge 17 agosto 1942, n. 1150, e
successive modificazioni, e l'immodificabilita’ delf'esclusiva destinazione a parcheggio; la proprieta’ del
parcheggi realizzati 2 norma del comma 1 puo’ essere trasferits, anche in deroga a quanto previsto el
titolo edilizio che ha legittimato la costruzione e nel successivi atti convenzionali, solo con contestuale
destinazione del parcheggio trasferito a pertinenza di altra unita immobiliare sita nello stesso comune, |
patcheggl tealizzatl ai sensi del comma 4 non possono essere cedut separatamente dall'unita’
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immobiliare allz quale sono legati da vincolo peltmenzmle e i relativi atti di cessione sono nulli , ad
eccezione di espressa previsione contenuta nella convenzione stipulata con il comune, ovvero quando
quest'ultimo abbia zutctizzato l'atto di cessione ». '

DATT AMMINISTRATIV]

Gl entl immobiliati in esame sono stati edificati in virtd di Permesso di Costruire n. 46/¢/2005 in data
19/9/2005. In data 9/10/2007, con provveditnento n. 284, & stto rlasciato dal Comune di Torino il
certficato di arrib;ltta d1 cui alla nch_tesm del gloino 8 / 2/ 2007 prot . 2007 2 1876

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

1l regolamento di condominio dello stabile in cui sono ubicate le unitd immobiliari in esame ¢ stato
depositato con atto a rogito notaic Felice Rossi di Totine in data 15/12/2006 repertotio n.
50591/16921, registrato al?’Agenzia delle Entrate di Totino 1 in dqta 29 / 12/2006 al numero 27494,

CONVENZIONE

Gl enti immobiliari in esatne sono soggett alle norme di cui alla convenzione a rogito notaio Flavia
Pesce Mattioli in data 27/7/2005, repertotio n. 42995/12668, registrato presso IAgenzia delle Entrate
di Totino 1 in data 2/8/2005 al numero 15797.

AGEVOLAZIONI FISCALL

Gli enti immobiliari in oggetto possono usufruire delPagevolazione di cuiallarticolo 2 comma 15 della
Lepge numetc 350 del 24/17/'7003 e articolo 1 cdmma 121 Legge 23/12 005 . 266,

DATICATASTALL

I dati catastali delie unitd immobiliati oggetto di smna sone stati m171a111lemte communicatl dal 1eg1h
rappresentant della Committente. ‘

A seguito delle visure effettuate dagli scdvend presso lAgenzia del Territorio - Utficio Provinciale di
Torino, gh identificativi catastali dsultano 1 seguents: ' '

- Foglic 1125 numero 417 subalterno 7, Via del Ridotto n. 8/A, piano 51, zona censuaria 2, categotia
C/6, classe 4, metrd quadrati 15, euro 133,25, : : :

- Foglio 1125 numero 417 subalternc 9, Via del Ridotto n. 8/A, piano 81, zona censuaria 2, mtegom
C/6, classe 4, metti quadrati 15, euro 133,25;

- Foglic 1125 numezro 417 subalterno 10, Via del Ridotto . 8/A, plano S1, zona censuzria 2, categoria
C/6, classe 4, metri quadtatd 15, euro 133,25;

- Foglic 1125 numero 417 subalterno 11, Via del Ridotto n. 8/A, piano 81, zona censuaria 2, categoria
C/46, classe 4, metti quadead 15, euro 133,25; o

- Foglio 1125 numetro 417 subalterno 33, Via del Ridotto n. 8/A, piane 51, zona censuatia 2, categoria
C/6, classe 4, metri quadrad 16, euro 142,13;

- Foglic 1125 numero 417 subalterno 34, Via del Ridotto . 8 /A, piano 81, zona censuaria 2, categoria
/6, classe 4, metti quadsati 15, euro 133,25;

- Foglio 1125 nummero 417 subalterno 35, Via del Ridotto n. 8/A, plano Si, zona censuatia 2, categotia
/6, classe 4, metri quadrati 15; euro 133,25;
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U Foglio 1125 numero 417 subalterno 39, Via del Ridotto n. 8/A, piano S1, zona censuaria 2, categoria
C/6, classe 4, metti quadrati 15, euro 133,25,
- Foglio 1125 numero 417 subalterno 40, Via del Ridotto n. 8/A, piano 81, zona censnaria 2, categotia
C/6, classe 4, metri quadtati 15, eurc 133,25;
- Foglio 1125 numero 417 subalterno 41, Via del Ridotto n. 8/A, piano S1, zona censuaria 2, categoria
C/6, classe 4, meti quadrad 15, euro 133,25;
- Foglio 1125 numero 417 subalterno 42, Via del Ridotto n, 8/A, piano S1, zona censuaria 2, categoriz
C/6, classe 4, metti quadrati 15, euro 133,25; _
- Foglio 1125 numero 417 subaltetno 44, Via del Ridotto n. 8/A, piano S1, zona censuaria 2, categoria
C/6, classe 4, metrd quadrati 15, euro 133,25;
- Foglio 1125 numero 417 subalterno 45, Via del Ridotto n. 8/A, piano 81, zona censuaria 2, categotia
C/6, classe 4, metri quadrad 15, euro 133,25;
- Foglio 1125 numero 417 subalterno 46, Via del Ridotto n. 8/A, piano 51, zona censuatia 2, categotia
C/6, classe 4, metsi quadrat 15, euro 133,25; 7 :
- Foglio 1125 numezo 417 subalterno 47, Via del Ridotto n. 8/A, pianc S1, zona censuaria 2, categotia
C/6, classe 4, metri quadrati 15, euro 133,25;
- Foglio 1125 numero 417 subalterno 48, Via del Ridotto n. 8/A, piano 81, zona censuatia 2, categoria
C/6, classe 4, metri quadrati 15, euro 133,25,
- Foglio 1125 pumero 417 subaltetno 49, Via del Ridotto n. 8/A, piano S1, zona censuaria 2, categoria
C/6, classe 4, metti quadrati 15, euro 133,25;
~ Foglio 1125 numere 417 subalterno 50, Via del Ridotto n. 8/ A, piano 81, zona censuaria 2, categoria
c/a, classe 4, merti quadratl 15, euro 133,25; '

DESCREZIO\JE £ STATO DEL BENI, CONTESTO DI ZONA, SE.RVIZI

Le init immobiliari oggetta di sopra]luogo sono ubicate nel fabbricato interrato in Torino, Via del
Ridottd 8/A (area ex "Zelli Gerboni"} costituito da un solo piano interrato con rampa di accesso e due
cotpi di fabbrica emergenti fuori terra per i collegamenti pedonali verticali (vani scals) comprendente
numero 68 (sessantotto) autotimesse, corsia di manovra e piccolo locale tecaico.

‘I'tattasi di box siti al piano 111ter1ato (anno fine lavori 2006) dotati di serranda metallica basculante ad
zpertura manuale, corsia di accesso avente largherza pad a circa 5,5 metti, con due cancelli principali di
accesso ad apertura automatica comandabili a distanza (ad 1 nnzzo ed a fine rampa); accesso, agevole dal
plano stradale.

IDENTIFICATIVI CATASTALI TIPOLOGIA, SIGLE

Nella seguente tabella sono riportati il nominativo di eventwali promissari, le tipologie edilizie, gli
identificativi catastali, le sigle ed i millesimi che contraddistinguono le diverse wniti immobiliati, come
dichiarat dai rappresentanti della Comimittente.

. . ]
DOIMINATVO tipologia F. n° sub. | Sigla | Millesimi
promissaric

LIBERC boz 1125 417 7 6 13,18
LIBERO box 1125 417 9 8 13,18
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LIBERO hox 11125 | 417 10 9 12,18
LIBERO box 1125 | 417 11 10 13,18
LIBERO box 1125 | 417 33 33 14,06
LIBERO box 1125 | 417 34 34 13,18
LIBERO ~ box 1125 | 417 35 35 13,18
LIBERO box 1125 | 417 39 39 13,18
LIBERO box 1125 | 417 40 40 13,18
LIBERO hox 1125 | 417 41 41 13,18
LIBERO box 1125 | 417 42 42 13,18
LIBERO box 1125 | 417 44 44 13,18
LIBERO box 1125 | 417 45 45 13,18
LIBERO box | 1125 | 417 46 46 13,18
LIBERO box 1125 | 417 47 47 13,18
LIBERO box 1125 | 417 48 48 13,18
LIBERO box 1125 | 417 | 49 49 13,18
LIBERO box 1125 | 417 50 50 | 1318

GIUDIZIO RIEFILOGATIVO DI MERITO

Tn definitiva - a giudizio degli sciivent - in base alle ewdenze di sopmlluogo
tentito conto dell’epoca di realizzazione ed in considetazione del livello delle
Giudizio sullo stato | finiture intetne, esterne ¢ di quelle degli spazi comuni, sulla base delle
di conservazione e | catatteristiche <<intﬁnsechc—: ed estrinsecher del beni immobiliat presi in
manutenzione esame, al momento del soprallucgo, per quanto & stato possibile visionare, si
generale pud in definitiva affermare che lo stato di consetvazione e manutenzione
generale delle unitd immobiliari oggetto di stima sono da considerarsi buom
(in relazmne a quanto espresso nella presente relazione).

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Le quotazioni riportate dal’Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzm del Temtouo neﬂa zona In oggerto,
per it secondo semestre 2011, sono le seguents: : : S

Valore Metcato (€/mq)
Tipologia : :
Min Max
BOX 1.400,00 1.800,00

In metito a tali dad emerografici, si vedano anche le indicazioni espresse dal sottoscritti nella prima
2 >
parte della presente relazione (specie al capitolo “Analisi del mercato immobiliare”).
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NOTE CONCLUSIVE SULLE STIME DEL VATORE PIU' PROBABILE

La valutazione del valore pitl probabile degli ent immobiliari in oggetto & stata definita, sulla base delle
ipotesi precedentemente formulate, nella seguente tzbella tiepilogativa.
La valutazione non tiene conto delle eventuali passivitd esistenti ed & riferita allipotesi che i beni
immobiliarl rientrino nella plena proprietd e disponibiliti dell’Imptesa, con riferimento allo stato di

fatto in cui si trovane.

Nella seguente tabella sono tiportati la sigla identificativa di ciascuna unitd itromobiliare, il prezzo di
listino applicato dalla societd, il costo di costruzione, trasmessi dai rappresentant aziendali, oltre 2lle
stime di valore minimo e massimo (determinate tramite applicazione di opportuni coefficienti di
tiduzione del valote teorico dei beni, pet tener conto delle considerazioni ed ipotesi sin qui espresse dai

sottoscrtt).
BOX siti in TORING - VIADEL RIDOTTO N° 8/A
Listine box st{mz} Vﬁ.l ore siima valote
Tdentif. finiti Costo u:ulatgno unitario massimo
minimo
costruzione
Sigha ¥ €] [€] _iﬂ

22.000,00 22.213,82 14.000,00 18.000,00
22.000,00 2221382 14.000,00 18.000,00
22.000,06 2221382 14.000,00 18.000,00
10 22.000,00 22.213,82 14.000,00 18.000,00
33 23.000,00 23.696,99 14.000,00 18.000,00
34 23.000,0¢ 2221383 14.000,06 18.000,00
35 23.000,00 22.213,83 14.000,00 18.000,00
39 23.000,00 22.213,83 14.600,00 18.000,00
40 23.000,06 22.213,83 14.000,00 18.000,00
41 23.000,00 2221382 14.000,00 18.000,00
432 23.000,00 22.213,82 14.000,00 18.600,00
44 23.000,06 22.213.82 14,000,400 18.000,00
45 23.000,00 22.213 82 14.000,00 18.000,00
46 23.000,00 22.213,82 14.000,00 18,000,060
47 23.000,06 22.213,82 14.000,60 18.000,00
48 23,000,00 22.213,82 14.000,00 18.000,00
49 23.000,00 22.213 82 14.000,00 18.000,00
50 23.000,00 2221382 14.000,00 18.000,00

Totate stima Totale stima

TOTALI valore minimo | valore massimo
[€] 410.060,00 401.334,97 pil: probabife | pid probabile
[€] €
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£ 252.000,00 £ 324.000,00

Nota) situazione dell’invenduto aggiornata al 04-06-2012

NOTA (1) = Intervento caratterizzats da diritto di superficie; i box sono soggett
a vincoli (devono essete pertinenziali). .

IPOTECHE B TRASCRIZION! PRECGIUDIZIEYOLL
Pur essendo state escluse dallincarico ricevuto, gli scriventi hanno provveduto per completezza ad
effertuare le visute ipotecatie presso 'Agenzia del Tertitorio - Ufficio Provinciale di Torino, Servizio di
Pubblicita Immobiliare - Circoscrizione di Tozino 1, al fine di individuaze le ipoteche giudiziali e le
trascriziont pregiudizievoli, nel periodo dal 01-01-2010 al 31-1 2-2012. -
Gl enti immobiliar in esame sono rsultati liberi da formalita pregiudizievoli.

Sk kA AR s ok
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- 1° 2 posti auio in antosilo

DESCRIZIONE

Nel complesso immobiliare in Torino, Via Lagrange 31, edificato su terreno dells superficie catastale di
metri quadrat 1.130 distinto nella nuova mappa catastale governativa def terreni al Foglio 1281 numero
159, con entrostanti fabbricati denominati:

- Fabbricato 1, composto da manica su Via Lagrange elevata a cinque piani fuor terra con un
_piano interrato, oltre 4 tre maniche interne prospiciend f cortile elevate a tre piani fuori terra
con un piano interrato: le maniche sono servite ciascuna da una scala (scale A-B-C et D);

=~ Fabbricato 2, costituito da autosilo 2 sei piani interrat pet complessm 59 {cinguantznove) posti
auto meccanizzad a mappa fissa, oltre a cabina di accesso sita al piano tetreno, il tutto posto in
parte sotto i cortile ed in parte sotto la manica di fabbricato servita dalla scala “B”; alle
coerenze nel complesso: stabile di Via Lagrange n. 35, Via Lagrange, Stabﬂ.ﬁ dl Via Lagrange 1.
29 ¢ stabile di Via Carlo Alberto n. 26;

& pili precisamente nel Fabbricato 2 (autosilos interrato meccanizzato):

© al piano primo sotterraneo: il posto auto che risulta distinte con la sigla “P.A.67, distinto al
Catasto dei Fabbtcar cotne segue:
- Fog]io 1281 numeto 159 subalterno 68 (gia Foglio 196 numero 79 subalterno 68), Via
~ Lagrange Giusappe Laigi 0, 31, pmno 81 zZona censuarn 1, categoria C/ 6, classe 9, metd
quadraﬁ i2 euro 173,5%; -
® al piano sesto sotteraneo: }l poste auto che ﬂsalta distinto con la sigla “PA 587, dlstmto al
Catasto dei Fabbricati come segue:
- Foglic 1281 nimeso 159 subalterno 120 (pia Foglio 196 mumeto 79 subalterho 120), Via
Lagrange Giuseppe Luigi n. 31, piano 86, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 9, mett
quadj:ad 12, euto 173,53.7_

TITOLARITA'

I beni irnmobiliag oggetto di stima sopa di nroprietd della jilai

PROVENIENZA

Atto a togito notaio Glovanna IOLI in datz 27/9/2005 repertouo 52055 trascritto alla Conservatoria
dei Registei Immobiliaxl di Torne 1in data 15/10/”005 al mumeti 45865/28105.
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LIMITAZIONI DELL'UTILIZZO DEI POSTT AUTO IN AUTOSILO

Le autovetture patcheggiabili nellautosilos meccanizzato, in funzione dei datl reperiti nella
documentazione fornita in thetito dai rappresentant dellImpresa, nofi dovranno supetate le seguent
dimensiont: o '

- lunghezza tra Passe raote antetiore ed il fronte anteriore centimetti 110 {centodieci), rra I'asse
ruote anteriote ed i fronte posteriore centimetri 435 (quattrocentotrentacinque), distanza
minima fra gli assi ruote anteriore & posteriore centimetr: 180 (centottants), distanza interna fra
le ruote dello stesso asse non inferiore & cm 103 (centotre); -

- latghezza centimetsi 210 (duecentodieci), compresi gli specchietti Iaterali;

- altezza centimetrl 159 (centosessanta), comptesi eventuali portapacchi e antenne.

Poiché Pautosilos in oggetto & dotato di impiznte meccanico ed elettronico di parcamento a mezzo del
BEETLC : i3 : p .

guale un traslo-clevatore preleva ghi autoveicoli dal piano terreno per il loro deposito nei primi posti

auto liberi ed ai fini delia ottimizzazione dei tempi di funzionamento dellimpianto, le partl acquirent,

per s& ed aventl causa, dovranno acconsentire che i props postl auto vengano utiiizzad anche dai

propeietari e/o conduttori dei restant posti auto dellautosilos. I

DATI AMMINISTRATIVI

la costruzione delPimmobile compendiante gl enti immobiliari in oggetto risulta iniziata in data
anterioze all'1/9/1567. :

Per la ristratmrazione del predetto Fabbricato 1 e per la costruzione dell'autosilos interrato sono state
slasciate dal Commune di Torino la concessione edilizia n. 506 in data 10/6/1991 (volturata alla
“Lagrange 31 S.r.1” con concessione n. 20/V del 23/4/1992), la concessione in variante n. 523 in data
1/7/1992 (volrurata alla “Lagrange 31 Saxl” con concessione 35/V/95 del 16/10/1995), la
concessione in variante 0. 942 in data 27 /12/1996, noncheé la concessione in varante . 321 /97 in data
8/7/1997. ' o

REGOLAMENTC DI CONDOMINICO ed OSSERVANTZA ad ATTI DIVERSE

Si richiamano espressatnente i seguenti atth:

- atto di vendita di ragioni di comproprieta di ruro di confine e costtuzione di servith 2 rogito
notaio Felice ROSSI in data 6/6/1997, repertotio n. 40424, registrato a Torine 4 23/6/1997 al
mrneto 16305, con tutto quanto 111 €880 CONTENNTo ¢ patjtuit_to; '

- gegolamento di condominio e telativo atto di deposito a rogito notaio Hlavia PESCE
MATTIOLI in data 8/9/1997, repertorio 35685, registrato 2 Torino il 24/9/1997 2l numero
24635

- atto di divisione a rogito notalo Flavia PESCE MATTIOLI i data 15/9/1997, repertoric
35708, registrato a Toxine il 6/10/1997 al numero 24218. . _ _

DATI CATASTALL

I dati catastali delle unitd immobiliari oggetto di stima sono stafi comunicati inizialmente dai legali
rappresentant della Committente.

A seguito delle visure effettuate dagli serivent presso I'Agenzia del Tertitorio - Ufficio Provinciale di
Totino, gli identificativi catastali risultano 1 seguenti:
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- Foglio 1281 numerc 159 subalterno 68, Via Lagrange Giuseppe Luigi n. 31, piano S1, zona censuaria
1, categoria C/6, classe 9, metri quadiati 12, euro 173,53;
- Foglio 1281 numero 159 subalterno 120, Via Lagrange Giuseppe Luigi n. 31, piano 86, zona censuaria
1, categoria C/6, classe 9, metri quadzati 12, euro 173,53.

DESCRIZIONE ¢ STATO DEI BENI, CONTESTO DI ZONA, SERVIZI

Le unitd immobiliard oggetto. di sopraliuogo sono ubicate nel fabbricato interrato in Totine, Via
Lagrange 31.

Trattzsi di due post auto in autosilos, sid nel centro della Cittd, con accesso dal piano stradale, posti
all'interno del cortile, portone principale di ingresso ad apertura automatica comandabile a distanza.

L’accesso al parcheggio é agevole, in quanto avviene attraverso un cottile/piazzetta interna al palazzo
(ad accesso riservato) che ospita il parcheggio stesso.

STATO DI FATTQ, TIPOLOGIA IDENTIFECATEVI CATASTALI SIGLE,

Nella seguente tabella sono riportat i nominativi di eventusli promissari o di eventuali conduttord, le
tipologie edilizie, il piano, gli identificativi catastali che contraddistinguono le diverse unitd immobiliari,
fornite dai rappresentanti defla Committente.

POSTI AUTO in AUTO-SILOS — TORING VIA LAGRANGE N° 31

MNominativo Nommmwo tzpoi@gm ' pmm} Dai catastali

promissario | conduttore F. | 0% |sub, | cat. | ¢l | mq
LIBERO | //.. .| painavosilos S1 1281|159 | 68 [ C/6| 9 | 12
LIBERO. | .. // -~ painautosiios | 86 | 1281|159 | 120 [ /6| 9 | 12

Nota: situzzione dellinvenduto aggiornéta al 04-06-2012

GIUDIZi0 RIEPILOGATIVO DI MERIT(

In definitiva - 2 gludizio degli scrivent - in base alle evidenze di sopralluogo,
tenuto conto dell’epoca di realizzazione ed in considerazione del livello delle
Giudizio sullo stato | finiture interne, esterne e di quelle degli spazi comuni, sulla base delle
di conscivazione e | carattesistiche «ntrinseche ed estrinseches dei beni immobiliati presi in
manutenzione esamne, al momento del sopralluogo, pet quanto & state possibile visionare, si
generale ‘ pus in deﬁmma affermare che lo stato di conservazione e marnitenzione
o ' | generale delle unith immobiliari oggetto di stima sono da considerarsi buoni
(in relazione a quanto espresso nella presente relazione),

AMALISI DEL MERCATO IMMGOBILIARE

Le quotazioni riportate dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Testitorio, nella zona in oggetto,

per il secondo semestre 2011, sona le seguenti:

Valore Mercato

Tipologia f€/ma
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MMin Max

BOX 3.300,00 3.800,00

In metite a tali dati emerografici, si vedano anche le indicazioni espresse dai sottoscritti nella ptima
parte della presente relazione (specie al capitolo “Analisi del mercato immobiliare”).

NOTE CONCLUSIVE SULLE STIME DEL VALORE FIU' PRCBABILE

La stima del valore pili probabile degli enti immobiliari in oggetto & stata definita, su]la base delle ipotes:
precedenternente fornnalate, nella seguente tabella riepilogativa.

La valutazione non tene conto delle eventuali passivitd esistent ed ¢ riferita all'ipotesi che 1 beni
immobiliati Hentrinoe nella piena proprierd e disponibilica dell’Impreqa con riferimento allo stato di
fatto in cud si trovano,

Nella seguente tabella sono tiportat i nominativi di eventuali promissari, la tipologia edilizia, i piano, il
costo d1 costrazione, il prezzo di listino applicato dallImpresa, per ciascuna unitd immobiliate in esame,
indicati dai rappresentanti aziendsli, oltre alle stime di valote minimo e massimo (determinate tramite
applicazione di opportuni coefficient di riduzione del valore teorico dei beni, pet tener conto delle

considerazioni ed ipotesi sin qui espresse dal sottoscitti).

POSTI AUTO IN AUTG-SILOS - TORING VIA LAGRANGE N° 31

stima - o
Costo Listing . Lefcent. valore | pupcene | Stma
nominative dnologia | Diano coszma i 1'5 532 | oridez, | PR lhdurione vaque
promiss, pologia | p1 €] ozmmo massima PR minimg | TASSERO
{“E . {(;}/0] pmbabﬂe {(yoj
[€ [€] (€]
rERO | PRI L g1 | s663160 | 2000000 | 80% | 1600000 | 90% | 18.000,00
autosilos
LIBERO | P*5 1 g6 | 36631560 | 2000000 | 80% | 16.000,00 | 90% | 18.00C,00
autosilos ‘
B Totale ‘Totale
stima stima
. . valoge | : valore _
Totale [€] 73.263,20 | 40.000,00 | micimo | 32.000,00 | massimo | 36.000,00
; . pif . pitt
probabile probabile
i cl
Nota: sitnazione dell'invenduto aggiomata al 04-06-2012
pag. 22
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Nota bene: per le unitd immobiliari indicate dai rappresentantl aziendali come “Libete”, ossia senza
preliminare di vendita, 'Impresa ha fotnito ai sottoscritti gli importi desuntd da contract] preliminari di vendita
di altre unitd site nel medesimo fabbsicato, che sono stati riportati dagh scrivent nella colonna "Listino" della
tabella e che pol sono stati rmodulat ed abbattuti, per tener conto delle ipotesi di valutazione espresse nellz
presente relazione, '

Per quanto riguarda le valutazioni, gli scriventi hanno ritenuto di procedere ad un abbattimento compteso tra
il 10% ed i 20% del prezzo di listino, in considerazione della tipologia dei beni (postl auto in zutosilo) che
Lﬂsultano attualmente poco richiesti sul mercato.

IPOTECHE E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Pur essendo state escluse dall'incarico ricevuto, gli scriventi hanno provveduto per completezza ad
effettuare le visure Ipotecarie presso lAgenzia del Tetritorio - Ufficio Provinciale di Torino, Servizio di
Pubblicitd Immobiliare - Circoscrizione di Torino 1, al fine di individuare le ipoteche gindizizli e Ie
trascrizioni pregiudizievoli, nel petiodo dal 01-01-201G al 31-12-2012. Gl esid delle suddette ispezioni
sono di seguito riportati, Le relative note vengono allegate alla presente relazione.

Ipoteca giudiziale di € 200.000,00 isctitta s data 01/08/2012 ai numesi 25661/3398

a favore

contro

desivante da decreto mngiuntivo di € 169.317,47 per capitale emesso dal Tiibunale di Torino in data
11/6/2012 repestorio 764872012,

Tale formalita colpisce tra l'altro Je unita immobiliari in Totine, Via Lagrange 31, distinte al Catasto
Fabbricati al Foglio 1281 numero 159 subalterni 68 ¢ 120

stk ook Hofokof kR R Rk
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- 1° 20 posi auto in autesilo

OGGETTO DELLA STIMA

Formano oggetto della presente stima 1 seguentl enti immobiliari in TORINO, nellautosilos
meccanizzeto con accesso da Via Bellezia n, 5/G: : :

e al terzo piano interrato: _ _
- tre posti auto contigul distind cox le sigle “547, “55” et “567;

¢ - al quinto piano interrato:

- due posti auto distinti con le sigle “92” et #9067, ,

® - al sesto piano interrato: ‘ s ’
- quattordici posti auto distind con le sigle “1017, 1027, *1037, “1047, “1057, 1067, “107%,
" ‘5108?!: EEIOQ}?; Eﬁllo?}, ‘(i—’l’l!’, (1111253, Cf11393 (it C5114DJ‘

81 rende inoitre noto che I’In%presa ha dichiarato di aver stipulato:

e i preliminate con per la vendita del posto aunto distinto con la sigla 7997, sito al

sesto piano interrato.

TITOLARITA’

T benl immobiliari oggetto di stima sono di proprieti della

PROVENIENZA

Gli entl immobiliazi in esarne sono pervemati
a) - per quanto riguarda i post auto distinti con 1 mumeri “54”, “357, “567, “927 et “96™
e  atto a rogito notaio Flavia Pesce Mattioli in data 12/7/1999 repertorio 37726 /10143 registrato
presso Ufficio del Registro Arti Pubblici di Torino in data 22/7/1999 al nn. 24305,
b) - per quanto rignarda 1 posti auto distint con i mumeri “997, “1017, “1027, “1037, 1047, “105%,
1067, “1077, <1087, “1097, #1107, “1117, 112”7, “113” er “114™

¢ atto 4 zogito notaic Felice Rossi in data 27/12/2004 repertorio 49124/156044 regisirato presso
"Agenzia delle Hntrate di Totino 1 in data 11/1/2005 al n. 293.

in virtt dei seguenti titoli:

LIMITAZIONI DELL'UTILIZZ0 DEI POSTE AUTO IN AUTOSILO
Le autovetture parchegpiabili nelautosilos meccanizzato, in funzione dei dati repetiti nella
documentazione fornita in merito dai rapptesentant del’Impresa, nos dovianno superare le seguent
dimensioni:
- lunghezza tra Tasse ructe anteriore ed il fronte anteriore centimetri 110 (centodieci), tra
Passe ruote anteriore ed il fronte posteriore centimetri 425 (quatfrocentoventicingue),
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distanza minima fra gl assi riote antetiore e posteriore centimetti 180 {centottanta),
nonche distanza minima intezna tra le ruote delio stesso asse centimetd 103 (centotre);

- larghezza centimetri 205 (duecentocingue), compresi gli specchiett laterali;

~ altezza centimerri 160 (centdsessanta), compresi eventuall portapacchi e antenne,

Si da atto che negli atti di vendita gid sttpulatz in precedenza relativi ad altrd postt auto sid neﬂ'autoaﬂo le
parti acquirenti hanno manlevato espressamente la societd venditrice-da ogni responsabilitd in merito al
mancato uso dei post auto ed al conseguehite mancato uso delle zutovetture che possa verificarsi
qualorz i funzionamento del meccanismo trasloelevatore subisca delle fermate per rottute, pet esigenze
manutentive o per mancanza di energia elettrica.

Poiche Pautosilos in oggetto & dotato di implanto meccanico ed elettronico di parcamento a mezzo del
quale un traslo-elevatore preleva gli autoveicoli dal piano terreno per il loro deposito nel primi posti
auto libetd ed ai fini della ottimizzazione dei tempi di funzionamento dell'implanto, le part acquirent,
pet s¢ ed aventi causa, dovranno acconsentire che i propri post auto vengano utilizzat anche dai
proprietari e/o conduttori dei testanti posti auto de}l’qutosﬂos

DATT AMMINISTRATIVI

GE enti mmobﬂian it esame sono stat edificati in virtd deﬂe concessioni edilizie n. 325/93 in data
7/5/1993, n. 55/94 in data 14/2/1994, n. 143/94 in data 16/3/1994, a. 691 in dita 29711 /1995, n.
108/96 in data 14/3/1996, n. 471 /96 in data 7/6/1996, n. 198/97 in data 27/5/1997, n. 357/97 in
data 21/7/1997, n. 688/97 J_n data 17/12/1997, n. 40/98 in data 30/1/1998 e n. 238/98 in dqta
2/4/1998.

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Il fegolamento di condominic dello stabile in cul sono ubicate le unith immobiliari m esame e la
regolamentazione di rapporti concemente lintero complesso immobiliare & stato depositato con
scrittusa privata autenticata nelle finne dal notaio Felice ROSSI in data 16/12/1998, repertorio n.
42417, registrata 2 Torino — At Privati il 30/12/1998 al numerc 8667,

DATI CATASTALI

T dati catastali delle unita immobiliart oggettqg-,giﬂ Stilpa. sonowstatl Lﬁ&nlmente comunicat dai legali
rappresentanti dellz Coramittente.
A seguito delle visure effettuate dagli scrivent presso I'Agenzia del Tertitorio - Ufficio Provinciale di
Totino, gli identificativi catastali tisultano i seguenti:
- Foglic 1245 mumere 117 subaltetno 90, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano S6, zona censuaria
1, categotia C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03;
- Foglio 1245 numero 117 subalterno 93, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano S6, zona censuatia
1, categoria C/6, classe 7, metri quadrati 11, tendita catastale euro 117,03;

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 94, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, plano S6, zona censuaria
1, categotia C/6, classe 7, metri quadratl 11, rendita catastale euro 117,03;
- Foglio 1245 numero 117 subalterno 95, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 86, zona censuasia
1, categoria C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03;
- Foglio 1245 numeto 117 subalterno 96, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano $6, zona censuaria
1, categoria C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03;
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- Foglio 1245 numero 117 subalterno 97, Via Bellezia Gian Francesco n. 5@, piano 36, zona censuatiz

1, categoria C/6, classe 7, metd quadrati 11, rendira catastale enro 117,03;

- Foglio 1245 numiero 117 subalterno 98, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 36, zona censuaria

1, categoria C/6, classe 7, metd quadrati 11, rendita catastale euto 117,03;

- Fog].to 1245 numero 117 subalterno 100, Via Bellezia Gian ancesco n, 5@, pmno 66 zZona censuatia
1, categoria C/6, classe 7, metri quadratt 11, rendita catastﬂle eurc 117, 03;

-F oglio 1245 numero 117 subalterno 101, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 36, zona censuazia

1, categoria C/6, classe 7, metri quadratt 11, rendita catastale ento 117,03;

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 102, Via Bellezia Glan Francesco n. 5G, piano 86, zona censuaria

1, categoriz C/6, classe 7, metri quadrat 11 rendita catastale euro 117,03;

- Foglio 1245 nurmero 117 subalterno 103, Viz Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 56, zona censuaria

1, categoria C/6, classe 7, merri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 104, Via Bellezia Gian Flancesco 1. 5G, piano 56, zona censuaria

1, categoria C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03; :

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 105, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 86, zona censuatia

1, categoria C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03;

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 106, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano S6, zona censuaria

1, categotia C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03;

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 107, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 86, zona censuatia

1, categoria C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale euro 117,03

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 118, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 55, zona censuatia

1, categotia C/6, classe 7, metti quadsati 11, rendita catastale euto 117,03; ‘

- Foglio 1245 nnmero 117 subalterno 122, Via Belleziz Gian Trancesco u. 5G, piano 55, zona censuatia

1, categoria C/6, classe 7, metd quadrati 11, rendita catastale euro 117,03; - - : '

- Foglio 1245 numero 117 subalterno 158, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 83, zona censuaria

1, categoria C/6, classe 7, mertd quadrati 11, rendita catastale euro 117,03

Foglio 1245 numero 117 subaltezno 159, Via Bellezia Gian Francesco n. 5G, piano 53, zona censuatia

¢ 1, categoria C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale enro 117,03,
- Foglio 1245 numero 117 subalterno 160, Via Bellezia Gian Francesco 1. 5G, piano 83, zona censuasia
1, categotia C/6, classe 7, metri quadrati 11, rendita catastale ento 117,03. N '

' $TATO DIFATTO, TIPOLOGIA, IDENTIFICATIVE CATASTALI

Nella seguente tabella sono tipottati i nominativi di promissari ove presenti, le tipologie edilizie che
contraddistinguono le diverse unita immobiliati, gli identificativi catastali attuzli e precedent indicati dai

rappresentant della Committente.

dati catastali "atcuali”

dati catastali

Nominativo Tipologla "precedent”
promissario ‘ .
F. a° sub. | F. n® sub,
p.a. in autositos 1245 117 90 210 | 127 a0
LIBERC p.a. i1 autosilos 1245 117 160 | 210 127 160
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LIBERO p.d. inn autosilos | 1245

117 | 159 1 210 | 127 | 159

LIBERO p.a. in autosilos | 1245

117 | 188 | 210 | 127 | 158

LIBERO p-a. in autosilos 1245

117 1122 | 210 | 127 | 122

LIBEZRO p-a. i autosilos 1245

117 | 118 | 210 | 127 | 118

LIBERO | p.ainautosilos | 1245

117 93 1 21G | 127 93

LIBERO pa. 1n autosilos 1245

117 | 94 | 210 | 127 04

LIBERO p-2. in autosilos 1245

117 | 95 | 210 | 127 85

LIBERO p-a. in autosilos 1245

117 96 | 210 | 127 96

LIBERO p-a mautosilos | 1245

117 97 | 210 | 127 a7

LIBERQO p.2. inautosilos 1245

117 98 1 210 1 127 98

LIBERO p-a in autesilos | 1245

117 | 107 | 210 | 127 | 107

LIBERO pa. inautosilos | 1245

<117 1 106 | 210 | 127 | 106

LIBERO p.a inauatosilos | 1245

117 ¢ 105 | 210 | 127 | 105

LIBERO p.a in autosilos 1245

17 ) 104 | 210 ¢ 127 | 104

LIBERO pa it autosilos 1245

117 | 103 | 218 1 127 | 103

LIBERO p.a. in autosilos 1245

117 | 102 | 216 | 127 | 102

LIBERO pa 5}1_3}1tosﬂoé 1 1245

117 | 101 | 210 | 127 | 101

LIBERC pa autosilos | 1245

117 1 100 | 210 | 127 | 100

DESCRIZIONE ¢ STATO DHEI BENI, CONTESTO DI ZONA, SERVIZL

Le unita irmmobiliar oggetro di sopralluoge sono ubicate nel complesso in Torino, Via Garibaldi n. 18,
Via Bellezia n. 5 ¢ Via Corte d'Appello . 7, costituito dz terreno con entrostanti fabbricati a pit piani

fuor term e pmno sotterraneo, oltte ad autosﬂos meccamzzato 4 plu pm‘l{ Lntelrat:t

- Py precisamente le unitd in esame sono ubicate nell'sutosilo, sito nel centro della Cittd, con accesso dal
piano stradale, portone principale di ingresso ad apettura avtomatica comandabile a distanza; Paccesso
al parcheggio nelle ore di traffico di punta potrebbe creare disagi, tenuto conto della catreggiata ristretta
tipica del centro storico cittadino, Sono stati segnalati tempi di attesa un po’ langhi {da alcuni utenti del
sito, intervistati in oceasione ‘del sopmﬂuogo da patte du sottoscmttt), specie nel caso in cul st verifichi

la presenza di due o piti zutomob_h in attesa.

GIUDIZIO RIBEPILOGATIVO DI MERITO

Giudizic sullo stato
di conservazione e
manutenzione
generale

In definitiva - a giudizio degli scrivend - in base alle evidenze di sopralluogo,
tenuto conto dell’epoca di realizzazione ed in considerazione del livello delle
finiture interne, esterne e di quelle degli spazi comuni, sulla base delle
caratteiistiche «ntrinseche ed estrinsecher dei beni immobiliad presi in
esame, al momento del sopralluogo, per quanto ¢ stato possibile visionare, si
pud in definitiva affermare che lo stato di conservazione e manutenzione
generale dei beni sono da considerarsi buoni (In relazione a quanto espresso
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l nella presente relazione).

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Le quotazioni riportate dalf Osservatorio Immobiliate dell’Agenzia del Territorio, nella zonz in oggetto,
pet il secondo semestre 2011, sono le seguenti:

Valore Mercato
Tipologia fE/mq]
Min Max
BOX 3.500,00 3.900,00

In merito 2 tali dati emerografici, si vedano anche le indicazioni espresse dai sottoscitt nella prima
‘parte della presente relazione (specie al capitolo “Analisi del mercato immobiliate™),

NOTE CONCLUSIVE SULLE STIME DEL VALCRE PIU' PROBABILE

La stima del valore piti probabile degli enti immobiliad in oggetto & statz definita, sulla base delle ipotesi
precedentemente fornmalate, nella seguente tabella riepilogativa,

La valutazione non tiene comto delle eventuali passivitd esistenti ed & riferita allipotesi che 1 beni
imumobiliari dentrino nella piena proprieti e disponibilits dellTmpress, con riferimento allo stato di

farto in cui s trovano. :

Nella seguente tabella sono riportati Ia tipologia edilizia, la sigla identificativa, il subaltemno catastale, 1l
prezzo di lstino ed il costo di costruzione di clascuna unitd (enttambi indicat dai rappresentant
delVTmpresa), oltre alle stime del valote piti probabile minimo e massimo (determinate tramite
applicazione di oppomam Coefﬁcienﬁ di riduzione del valo1e teorico del bem pex tener conto delle
considetazioni ed ipotest sin qui espresse dai sottoscritt), - S

STIMA PIU' PROBABILE - ViA BELLEZIA - POSTI AUTO IMN AUTOSILOS

stima valore

Unita | rif, Prezzo S _
imm. |catastale] listino Costo | Percent. 72 valose massimo

. o riduzione PO Pil Fescent. P

Tipologia . costrmzione ) probabile riduzione piu
finito massimal & . prebabile

o minima [%]
gigla sub .{ /_9]
i€l [€] [l [€]
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P2 T se | 160 | 15.000,00 | 3131020 | 80% | 1200000 00% 13.500,00
autosilos
PAI | 55 | 150 |15.000,00 | 3131020 | 80% | 1200000 90% 13.500,00
autosilos
P 5g | 158 | 15.000,00 | 3131020 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos
PRI gr 1 122 | 1500000 | 3131020 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos
| PR 96 118 11500000 | 3149132 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos
PAT 00 | 93 | 15.00000 | 3149132 | 80% | 12.000,00 90% | 1350000
autosilos SR e SRR N
PEE L q0p | o4 | 1500000 | 3149132 | 80% | 12.00000 | 90% | 1350000
autosilos TR S 1
P10z | 95 | 15.000,00 | 3149132 | 80% ~ | 13500,00
autosilos ' i
PEI% ) q0g | 06 1500000 | 3149152 | 80% | 350000
autosilos ' L
PEI T q05 | 07 | 1500000 | 3149132 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos T B SR
DA 06 1 08 | 1500000 | 3149152 | 80% | 1200000 90% 13.500,00
autosilos
PRI g7 | o107 1500000 | 31.491,32 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos
P2 108 | 106 | 1500000 | 3149132 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autcosilos
PR 1100 | 105 | 15.000,00 | 3149131 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos
PEI ] 10 | 104 | 15.000,00 | 3149131 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos
] i
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PAIL L 491 | 103 | 15.000,00 | 31.491,31 | 80% | 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos
p-a in , -

. 112 102 15.000,60 | 31.491,31 80% 12.000,00 90% 13,500,00
autosilos
p-a in L

. 113 101 15.000,00 | 31.491.31 80% 12.000,00 6G% 13.500,00
autosilos
p.a.in

, 114 160 15.000,00 | 31.491,31 0% 12.000,00 90% 13.500,00
autosilos

preliminare

dall’Impresa.

Pet quanto ﬂitiiida le valutazioni, si ¢ ritenuto oppotrtupo non modificare il prezzo dsultante dal contratto

) mentre per le altte unith immobiliad s proceduto ad un abbattimento compreso
tra 11 10% ed il 20% sispetto al prezzo di listino, posto che il listino era gid stato in precedenza abbattato

Totale stima valore
minimo pil probabile

Totale stima
258.000,00 | valore massimo | 286.500,00
piu probabile

[€]

€]

Totale stima valoze
© minimo pin

Totale stima
valoge minimo

probabile 258.000,00| pit probabile 286 060,00
opportunamente opportunamente
artotondato arrotondato
[€] {€]

TPOTECHE E TRASCRIZIQNI PREGIUDIZIEVOLE

Pur essendo state escluse dallincarico sicevato, gli scriventi hanno provveduto per completezza ad
effertuare le visure ipotecarie presso 'Agenzia del Tetritorio - Ufficio Provinciale di Torino, Servizio di
Pubblicits Immobiliate - Circoscrizione di Torinol, al fine di individuate le ipoteche giudiziali e le
trascrizioni pregiudizievoli, nel periodo dal 01-01-2010 al 31-12-2012. Gli esid delle suddette ispezioni
-sono di seguito riportati. Le relative note vengono allegate alla presente relazione.

Ipoteca volontaria di £ire 3.900.000.000 iscritea in data 26-02-1999 ai numeti 6119/1533

o Contto
we its Torino
derivante oa atto di muruo a rogito notaio Felice Rossi in data 19-02-1999 repertorio 42629,
successivamente frazionato con atto a rogito notaio Felice Rossi in data (4-06-1999 repestotio 43026

annotato in data 12-02-2000 ai numeri 4619/803.
Tale formalith colpisce le unitd immobiliari in Torino, via Bellezia 5/D, Foglio 210 numero 127

-Ridotto-Lagra11ge~B ellezia-Appello-Pavone-Bogino-Pianezza) DEF griz.12.doc
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subalterni 158-159-160 (ora Foglic 1245 numero 117 subalterni 158-159-1 60).

sk ok ok

Ipoteca giudiziale di € 200.000,00 iscritta in data 01/08/2012 ai numeti 25661/3398
a favore

°d erivante da decteto ingiuntivo di € 169.317,47 per capitale emesso dal Tribunale di Totino in data
11/6/2012 repettorio 7648/2012.
Tale formalitz colpisce diverse uniti immobiliari, tra cui quella in Totino, Via Bellezia 5G, distinta al

Catasto Fabbricat al Foglio 1245 numero 117 subalterno 122.
ks RORR,
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-1n° .2 negozi
OGGETTO DELLA STIMA

Formano oggetto della presents stima i seguenti ent! immobiliart

- nel comyplesso sito in Tozine, Via Gatibaldi n. 18, Via Bellezia n.d 5-5/G ¢ Via Corte d’Appelio n. 7,
costituito da terreno con enttostant fabbticat 2 pit plani fuori terra e piano sotterraneo, oltre ad
autosilos meccanizzato a pitl piani intetratl, e pill precisamente, con rferimento alle piante dei relativi
piani contenute nei disegni allegad ai regolamend di condominio dei rispettivi fabbticati, depositati con
scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Felice ROSSI in data 16/12/1998, repertorio 42417,
registrata a Torino — Atd Privati il 30/12/1998:

- nel fabbricato di Via Corte d’Appello n. 7:

e unjita immobiliaze ad uso negozio con fronte su Via Corte d’Appello distinta con la sigla “PT37
articolantesi ai plani tetreno ed interrato tra loro cellegati da scals internz, composta da un
locale con retro al piano terreno e da magazzino e servizio al piano interrato; coerent al piano
terreno: Via Corte d’Appello, galleria pedonale, cortile ed vniti “PT27; coerent al piano
interrato: sottosuolo cortile, magazzino “PT4” e corrddoio comune a due latl.

“-. .\.

Detti ent! immobiliati sono censid al Catasto Fabbricad come segue: AN
- Foglio 1245 numero 378 subalterne 3 (gia Foglio 210 numero 117 subaltemo“lﬁ), Via
Corte d’Appello 7, plano T, zona censuaria 1, categoria C /1, classe 11, metzi quadzat]

40, rendita catastale euro 2.117,47;

s unitd immohilare ad uso negozio con fronte su Viz Corte d’Appello distinta con la sigla “PT1”
articolantesi ai piani terreno e sotterraneo tra loro collegati da scala interna, composta da due
locali ed accessori al piano terreno e da locale magazzino ed accessori al piano sotterraneo;
coetenti al piano terreno: Via Corte'd’Appelio, androne carralo, cortile comune, attio e locale
comune al condominio ed altro stabile; coerend al plano sotterraneo: altro stabile, sottosuolo di
Via Corte d’Appello, locali “2A3™ ¢ “1AG” e terrapieno.

Dettl entl immohiliati sono censiti al Catasto Fabbricati come segue:

- Foglio 1245 numero 378 subalterno 1 (gia Foglio 210 numero 117 subalterno 1), Via
Corte d’Appello 7, piano T-81, zona censuara 1, categoria C/1, classe 10, mertd quadrati
72, rendita catastale euro 3.275,99.

TITOLARITA'
gectto di stima sono di proprieta della |

I bheni immobiliari o

PROVEMIENZA

Gli enti immebiliari in esame sono pervenuti aila ”iﬂ vired dei seguenti droli:
- pet quanto riguarda ['unitd immobiliare ad uso negozio distinta con la sigla “PT3”:

EN: - -0 o Bellezia-Appello-Pavone-Bogino-Planezza) DEF g1a2.12.doc pag. 52
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atto a rogito notaio Flavia Pesce Mattioli in data 12/7/1999 repertorio 37726/10143 registrato presso
FUfficio del Registro Atti Pubblici di Totino in data 22/7/1999 al n. 24305.
- pet quanto riguarda l'unitd immobiliare ad uso negozio distinta con la sigla “PT1™:

atto a rogito notaio Felice Rossi in data 27/12/2004 repertorio 49124/16044 registrato presso PAgenzia
delle Entrate di Totdno 1 in data 11/1/2005 al n. 293.

DATI AMMINISTRATIVI

Gl enti immobiliatd in esame sono stad edificati in data anteriore al 1/9/1967.

Per il restauro ¢ tisanamento conservativo dellintero complesso immobiliare nonché per la
realizzazione dellautosilos sono state tilasciate dal Comune di Torino le concessioni edilizie n. 325/93
in data 7/5/1993, n. 55/94 in data 14/2/1994, n. 143/94 in data 16/3/1994, n. 691 in data
29/11/1995, 0. 108/96 in data 14/3/1996, n. 471/96 in data 7/6/1996, n. 198/97 in data 27/5/1997,
n. 357/97 in data 21/7/1997, n. 688/97 in data 17/19/1997 n. 40/98 in data 30/1/1998 ¢ n. 238/58
in data 2/4/1998.

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

I regolament! di condominio del complesso immobiliare in cui sono ubicate le uniti immobiliar in
esaine sono stati depositati con scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Felice ROSSI in data
16/12/1998, repertorio 42417, registrata a Torino — Att Privatiil 30/12/1998.

Viene inoltre espressamente richtamato l'atto di costituzione di consorzic a rogito notaio Flavia PRSCE
MATTIOLI in data 17/11/1997, repertotio 35893, registrato a Torino il 21 /1171997 al numero 30826.

VINCOLO STORICO-ARTISTICO

La Soprim'endenza{ per i Beni Ambientali ed Architettonici di Torino con note del 14/9/1687 o del
23/10/1987 ha comunicato che 1l fabbricato di Via Garibaldi 18 & SOttoposto 4 viteolo stotico-artistico

ex articolo 4 della Legge 1/6/1939 n. 1089 ed ha provveduto a specificare la natura e glhi ambiti del

vincolo storico ed artistico e che pettanto i presente atto ¢ soggetto alle disposizioni contenute nella

legpe medesima.
Si segnazia che era stato richiesto dalla societd *, dante causa "
m contributo dello Stato per le opere di conservazione dello stabile in oggetto:
584 societd si era dservata il dititto, al momento della vendita, di incassare dettl contributi, e che

nel citato atto di provenienza etano state riportate le seguenti clausole:

“- che per la concessione di tali contributi dovianno essere stipulate apposite convenzioni, ai sensi
delParticolo 3 della Legge 21/12/1961 n. 1552 /o0 di eventuali alire legei ernanate od emanande, nelle
quali dovranno essere stabilite modalita circa 'accessibilicd e visitabilitd al pubblico delle parti di stzbile
sottoposte al vincolo;

- che essa parte venditrice si riserva pertanto il diritto, escluso dalle presenti vendite, di stipulate le
convenzioni di cui sopra nef tertmini che saranno tichiesti dalle competenti autoriti ed : i condomini dello
stabile saranno tenuti alfosservanza di dette convenzioni e subentretanno alla parte venditrice in tuttd
gli obblighi che satanno imposti dalle convenzioni medesime”, ,& ‘

DATT CATASTALIL L3

I dati catastali delle unitd immobiliari oggetto di stima sono statl inizialmente comunicati dai legali
rappresentant della Committente. '
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A seguito delle visure effettuate dagli scrivend presso 'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di
Totino, gli identificativi catastali xisultano i seguenth: ' :
Detti ent immobilizri sono censit al Catasto Fabbricati come segue:
e unith immobiliare ad uso negozio distinta con I sigla “PT3”
- Foglio 1245 numero 378 subalterno 3 (git Foglio 210 numero 117 subalterno 10), Via Corte
d’Appello 7, piano T, zona censuariz 1, categoria C/1, classe 11, metri quadrati 40, rendita
catastale euro 2.117,47; S
s unitid immobiliare ad wso negozio distinta con Ja sigla “PT1”
- Foglic 1245 aumero 378 subaltetno 1 {gid Foglio 210 numero 117 subalterno 1), Via Corte

*Appello 7, pizno T-81, zona censuaria 1, categotia C /1, classe 10, metti quadrad 72, rendita

catastale euro 3.275,99.

CONTESTO DI ZO0NA, SERVIZL STATO DEI BENI

Teattasi di locali commetciali siti nel centro storico della Citra, 2l piano terra, con accesso dal piano
stradale attraverso il matciapiede; il locale principale ¢ dotato di una porta vetrata e di una vetrina
prospicente la strada; si segnala la presenza di un secondo ingresso, dal retro dell’unitd immobiliate; 1
pavimentazione del piano terreno & realizzata in piastrelle, si segnala la presenza di ventilconvettori
marca Galletti, di ealdais murale marca Lamborghing assend i cotpi fluminantl, da verificare la
funzionalit e la conformita degli impiand; inoltre esiste un piano interrato, dotato di servizi iglenici; 1
locali risultano essere sfitti da anni. - '

STATO DI FATTO, TIPOLOGIA, IDENTIFICATIVI CATASTALIL SIGLE

Nella seguente tzbella sono riportati gli eventuali nominativi di promissari o locatard, Ia presenza di
edilizia Hbera o convenzionata che contraddistinguono le diverse unitd immobiliari, la Gpologia edilizia,
gli identificativi catastali indicati dei rappresentant] della Committente.

MEGOZI - TORING VIA CORTE D’APPELLO 7/B ~ 7/BIS
Libera dati catastali dati catastali
Nominativo Tipclogia "attnali” "superat”
promissatio Convenz. : ‘
F. n® | suh.y P n° | sub. | cat | ol | myg
LIBERO L Negozio | 1245 | 378 1 210 | 117 1 C/1] 10 72
LIBERO L Negozio | 1245 {378 | 3 210 | 117 | 10 |C/1} 11 40
Nota: situazione dellinvenduto aggiornata al 04-06-2012

GIUDIZIO RIEPILOGATIVO 21 MERITO

I definitiva - 2 giudizio degli scrivent - in base alle evidenze di sopralluogo,
tenuto conto dellepoca di realizzazione ed in considerazione del livelio delle
finiture interne, esterne e di quelle degli spazi comuni, sulla base delle
caratteristiche «wintrinseche ed esttinseche» dei beni immobiliari presi in
esamne, al momento del soprallnoge, per quanto & stato possibile visionare, si
pud in definitiva affermare che lo ‘stato di conservazione e manutgnzione
penerale delle unita immobiliati oggetto di stima sono da considerarsi discreti

Gindizio sullo stato
di conservazione ¢
matutenzione
generale
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’ ’ (n relazione a quanic espresso nella presente relazione).

ANATISI DEIL MERCATO IMMOBILIARE

Le quotazioni riportate dal’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territotio, nelia zona in oggetto
pet il secondo semestre 2011, sono le seguenti:

Valore Mercato
: : €/mq]
Tipol [
poiogh Min Mok
NEGOZI 2.700,00 370000

In merito a tali dati emerografici, si vedano anche le indicazioni espresse dai sottoscritti nella prima
parte della presente relazione (specie al capitolo “Analisi del mercato immobiliare™).

NOTE CONCLUSIVE SULLE STIME DEL VALORE RPIU' PROBABILE

La vahitazione del valore pit probzbile degli enti immobiliati in oggetto & stata definita, sulla base delle
ipotesi precedentemente formulate, nella seguente tabella riepilogativa.

La valutazione non tiene conto delle eventuali passivitd esistenti ed €& riferita all'ipotesi che i beni
immobiliari rdentrino nella piena proprietd e disponibilitd dellTmpzesa, con tiferimento allo stato di
fatto in cui si trovano. _

Nella seguente tabella soro riportatl la sigla identificativa di ciascuna unitd, il piano, la superficie
commerciale, 1 prezzo di Hstino applicato dalla societd, il costo di costruzione (indicati dai
rappresentant aziendali).

Unitd imm.1i VIA CORTE Sup. Prezzo '
D'APPELLO (NEGOZI) CE‘:;' fistino finite| 0" 0 SOSHUZ:
Sigla Piano g} B ¢ 1 B T£] -
PT T-S1 118 | 230.000,00 | 260.388,45
PT3 T 76| 15600000 | 144.427,17
TOTALI [£] 386.000,00 | 414.015,62

Gl scriventi in particolare segnalano che, tenuto conto dei fattori che inflniscono negativamente sulla
valutazione degll entl immobiliar{ in esamme (quali ad esempio lo stato di consetvazione e di
manutenzione dei locali e degli impianti fissi, la presumibile necessitd di eseguire opere onerose di
messa a norma della parte impiantstica, etc...) € stato deciso di applicare coefficientd di tiduzione
(rispetto at valord di mercato indicat dal'OM.L), quantificabili come segue: SR

e  vyalore unitario minimo rettdficaro:
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ottenuto dal seguente calcolo: valore unitario minimo O.M.I. 2.700,00 [€/mq] x 0,55 [coefficiente
riduzione valore] = 1.485,00 [€/mq};
s valore unitario massimo rettificato:
ottenuto dal seguente calcolo: valote unitatio massimo OMIL 3.700,00 [€/mq] x 0,52 [coefficiente
riduzione valore] = 1,924,00 [€/mq], artotondabile 2 1.920,00 [€/mq].
Ne consegue che, nelle ipotesi considerate, 1 sottoscritti hanno riportato di seguito, per clascuna unita
immobiliare in esame, le stime di valote minimo e massimo (che tengono conto delle considerazioni ed
ipotesi sin qui espresse dai sottoscritti) ottenuto moltiplicando i valori unitari rertificati per le superfict
commetciali, come segue:
& unitd immobilizte PT1:
- stima pitt probabile valore minimo = sup. comm. mg 118 x 1.4850,00 [€/mq] = 175.230,00
AR
- stima pit probabile valore massimo = sup. comm. mq 118 x 1.920,00 [€/mq] = 226.560,00
€] N : .
e unitd immobiliare PT3:
- stima pit probabile valore minimo = sup. comm. mq 76 x 1.485,00 {€/mq] = 112.860,00
£l
- stima pit: probabile valore massimo = sup. comm. mq 76 x 1.920,00 [6/mq| = 145.920,00
[€].

e consegue che, con le debite approssimazioni, le stime espresse dai sottoscrit saranno le seguents

Totale stima valore Totale stima valote
minimo pitt probabile massimo pit probabile

(umith PT1+ PT3) 28800000 | in P+ PTS) 372.000,00
(€] €]

Pur essendo state escluse dallincarico ricevuto, gh scriventl hanno provveduto per completezza ad
effetare le visure Ipotecarie presso I'Agenzia del Tertitotio - Ufficio Provinclale di Torino, Servizio di
Pubblicitd Immobiliare - Circosctizione di Torino 1, al fine di individuare le ipoteche giudiziali e le
trascrizioni pregiudizievoli, nel periodo dal 0’1--01-20’10 al 31-12-2012. Gl esitd delle suddette ispezioni
sono di seguito tiportat. Le relative note vengono allegate alla presente relazione.
Ipoteca volontaria di Lire 17.100.000.000 iscritta in data 17-03-1995 ai numed 6754/1312

g favore

contro

!eﬁvante !a atto !! mutao 2 rogito notaio Flavia Pesce Mattioli in data 15-03-1995 repettorio 32882

registrato 2 Totino il 24/3/1995 al numero 8686, successivamente frazionato con atto 4 rogito notaio
Felice Rossi in data 16-06-1997 repertorio 40449 registrato a Totino il 20/6/1997 al numero 16609 ed
annotato in data 16-09-1997 ai numert 22398/3148.

Tale formalitd colpisce le unitd immobiliat in Torino, via Corte d'Appello, Foglio 1245 numero 378
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subalterno 1 (gia Foglio 210 numero 117 subalterno 1) e Foglio 1245 numero 378 subalternc 3 (gis

Foglio 210 numero 117 quba Iterno 3} m base al quale 'unitd PT3 costttuisce i lotto 3.
kR

Ipoteca giudiziale di € 200 OOO OO iscritta in data 01 / 08 / 2012 ai nsmeri 2566‘1 / 3308

a favore

erivante da decrei:o mglunuvo di € 169.317,47 pet capztale emesso dal Tribunale di Totino In data
11/6/2012 tepertotrio 7648/2012.
Tale formalird colpisce diverse unitd immobiliar, tra cui quellacin Torino, Via Corte d’Appelio 7,

distinte al Catasto Fabbmaatﬁ al Fogho 1245 numero 378 subalterni 1 e 3.
L shaoksokskokok
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- 1° 1 negozio

OGGETTO
In Torino, Via Pavone 3/C:
- al piano terreno, locale ad uso negozio con annesso sefvizio.

DESCRIZIONE

I Torino, nello stabile contaddistinte con i civici numerd 1-1/E-3-3/C-3/8 di via Pavone e 12~ 12/E
di via Boceardo, eretto su terreno della superficie di 1.576, distinto nella nuova mappa catastale
governativa del terrend in scala 1:1000 2l Fogli JW fiifivers 598 (gid n. 466), elevaro a sef piani fuord
terra, oltre ad un primo piano interrato destinato a cantine, locali comuni ed autorimesse private ed un
secondo piano interrato destinato ad autotimesse private, ¢ pit precisamente, con ingresso da Via
Pavone n. 3/C:

- al piano terreno (1° fuori terta) unita immobiliare a destinazione commerciale composta da un ampio
locile con servizi, quale rsulra distinto con la lettera “R0” nella planimetda del relativo piano allegata al
regolamento di condominio di cui infra.

TITOLARITA'
T beni immobiliari oggetto di stima sono di

proprieta dell

e

PROVENIENZA
1l terreno su cul & stato edificato lo stabile nel guale & ubicata Iunivd immobiliare in oggetto pervenne
alla unitamente alle sovrastand preesistenti costruzioni poi demolite, in

forza di atto a rogito notaio Matio MAZZOLA in data 29 /12/1999 repertorio n. 107087/26244,
registrato a ‘Totino i 17/1/2000 al numeto 393,

DATI AMMINISTRATIVI

Lo stabile di cui fa parte Punitd immobiliare in oggetto & stato edificato in base alle concessioni edilizie
rilasciate dal Comune di Terino in data 14/5/2001 n. 28/cc/2001 ¢ in data 20/9/2002 n. 67/cc/2002.
Per talune opere in variante alla sopracitata concessione edilizia n. 28/2001 & stata presentata al Sindaco
del Comune di Torino denuncia di inizio atdvith ai sensi del citato D.PR. n. 380/2001 in datz
21/7/2003 (prot. n. 2003-9-10191), relativamente alla quale ¢ stata presentata dichiarazione di
conformitd e fine lavori in data 25/7/2003.

REGOLAMENTO DI COMNDOMINIO

1l regolamento di condominio dello stabile & stato depositato con scrittura privata autenticata dal notaio
Flavia PESCE MATTIOLI in data 22/3/2005 repertorio 47780/12570 registrato allAgenzia delle
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Eintrate di Torino e trascritto PAgenzia del Tetritorio — Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 1
in data 6/4/2005 ai numeri 13961/8443,

CONVENZIONE

Si richiama espressamente la convenzione edilizia 2 rogitc notaio Mario MAZZOLA in data
5/11/1999, repertorio n. 106775, registrata & Todno il 27/11 /1999 al numero 60071

DATI CATASTALT

I datd catastali delle unitd immobiliari oggetto di stima sono stati inizialmente comunicati dai legali
rappresentant della Committente.

A seguita delle visute effettuate dagli scriventi presso I'Agenzia del Tertitorio - Ufficio Provinciale di
Totino, sono risultati essere 1 seguentt:

- Foglio 1126 numero 598 subaltetno 42, Via Pavone 3/C, piano T, zona censuaria 2, categosia C/1,
classe 4, metri quadrat 121, rendita catastale euro 2.280,93,

CONTESTO DI ZONA, SERVIZI, STATG DEI BENI

Trattasi di locale commerciale sito in una zona semi- -petiferica della Citea, al plano terra, con accesso
frontale tramite porta vetrata dal plano strade (vi sono due ampic vetrate n telaio metallico e vetro-
camera sul fronte strada); si segnala la presenza di un accesso secondario, tramite porte-vetrate,
attraverso il cortile interno del fabbricato ove ha sede Punith m'lmobﬂmre (dotqto di portone catrtaio ad
apertura automatica comandabile a distanza).

I locali sono pavimentati in piastrelle, dotati di impianto elettrico, pulsantiere Bticino, ventilconvettor a
basamento/a parete; controsoffitto con iluminezione a neon; locale posteriore con servizi iglenici
(bagno con we, lavabo, bidet ed avan-bagno con radiatore); si segnala che il Iocale non & mai stato
locato, tisulta essete situato in una via di scarso traffico sia pedomle che veicolaze. '

STATGDI BATTO TIPOLOBIA IDENTIFICATIVI CATASTALL SIGLE

Nela seguente tabella sono ,upo.ttau il nominativo di eventuali promissari, le tipologie edilizie, il piano,
gli identificativi catastali, la sigla, 1 millesimi, la superficie commerciale, dati che contraddistinguono
Punit immobiliare in esatne, indicati dai rappresentanti della Committente.

NEGGZIO IN TORING - VIA PAVONE N° 3 /C

Sup.
comm.
sub. | cat. cl. mqg | Sigla | Millmi| [mq]

Dati catatstali unita
nonnat, . . . ; . B

promiss Tipelogia | pianc

sl

Foglio | =
Libero | Nogosio | T | 1126 | 598 | 42 | C/1 | 4 | 121 | RO | 34,86 | 146,60

Nota: sitvazione dellinvenduto aggiornato al 04-06-2012

GIUDIZIO RIEPILOGATIVO DI MERITO

Giudizio sullo stato | In definitiva - a giudizio degli scriventi - in base alle evidenze di sopralluogo,
di conservazione e | tenuto conto dellepoca di realizzazione ed in considerazione del livello delle

mamutenzione - finiture interne, esterne ¢ i ouelle degli spazi comuni, sulla base delie
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generale caratteristiche wntrinseche ed estrinseche» dei beni iminobiliati presi in
esame, al momento del soptalluogo, pet quanto ¢ stato possibile visionare, i
pud in definitiva affermare che lo stato di comservazione e tmanutenzione
generale dell'unita immobiliare oggetto di stima sono da consideratsi buoni (in
relazione a quanto espresso nella presente relazione).

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Le quotazioni tiportate dall Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Tetritorio, nella zona in oggetto,
per il secondo semestre 2011, sono le seguenth:

Tipologia Valore Metcato (€/mq)
Min Max
NEGOZI 1.100,00 1.400,00

It metito a tali dat emerografici, si vedano anche le indicazioni espresse dai sottoscritti nella prima
& s
parte della presente relazione (specie al capitolo “Analisi del mercato immobiliare™). S

NOTE CONCLUSIVE SULLE STIME DEL VALORE PIU' PROBABILE

La valutazione del valore pitt probabile degli enti immobiliari in oggetto ¢ stata definita, sulla base delle
ipotesi precedentemente formulate, nella seguente tabella riepilogativa,
Ta valutazione non tiene conto delle eventuali passiviti esistenti ed & riferita allipotesi che i beni
immobiliari tientrino nella piena proptietd e disponibilitd del'Tmpresz, con dferimento allo stato i
fatto in cul si trovano. . _ S
Nella seguent tabelle sono riportati, rispettivamente: :

- il prezzo di listino applicato dall Tmpresa ed il costo di costruzione (indicati dai rappresentanti

aziendali);
NEGOZIO IN TORING - VIA PAVONE N° 3/C
L Lxst.mo : Costo costruzione
Tipologia finito €]
[€]
Negozio ZOO.QO0,0Q _ - 209.194,68
Nota) situazione delllinvenduto al 04-06-2012

- le stime di valore minimo ¢ massimo (determinate tramite applicazione di oppottuni valos
unitari minimo e massimo, per tener conto defle considerazioni ed ipotesi sin qui espresse dai

sottoscritt):
Stima valore T
I otale
nifat
U.M. guantita " .1 ?1 0 escrizione _
minimo €]
i€/ caduno]
mq 147,00 1.000,00 negozio 147.000,00
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Totale stima valore minimo pit probabile {€] 147.000,00
Stima valore
. Totale
LB, quantita umtatno descrizione
massino €]
[€/caduno]
mg 147,00 1.300,00 negozio 191.100,00
Totale stima valore massimo piit probabile [€] 191.160,00

IPOTECHE B TRASCRIZIONI PREGIUDIZIFVOLI

Pur essendo state escluse dallincarico rcevuto, gli scriventl hanno provveduto per completezza 2d
effettuare le visure ipotecarie presso I'Agenzia del Tetritorio - Ufficio Provinciale di Totino, Sesvizio di
Pubblicitd Immobiliare - Circoscrizione di Torine 1, al fine di individuare le ipoteche giudiziali ¢ le
trascrizioni pregiudizievoli, nel periodo dal 01-01-2010 al 31-12-2012. Gli esitd delle suddette ispezioni
sono di seguito riportati. Le relative note vengono allegate alla presente telazione.
Ipoteca volontaria di € 5.133.822 54 iscritta in data 06-03-2002 ai nueneri 10330/2007

a favore

-, IIlI-I - I ~ contro

derivante da ftuo & .tit notaio Flavia Pesce Mattioli in data 28-02-2002 repertorio 40444,

Tale formalitd colpisce le vnita immobiliar in Totino, via Pavone, Foglic 1126 numero 598 subalterno

42, insistente su terreno gia distinto al Catasto Terreni al Foglio 1126 numero 466. ‘
oAk

Ipoteca gindiziale di € 200.000,00 iscritta in data 01/08/2012 ai twmesd 25661/3398

a favore

A - (70). ico o
) —— o COnRtro

Mertvante da decreto ingiuntvo di € 169.317,47 pet capitale emesso dal Tribunale di Torino in data
11/6/2012 repettotio 7648,/2012.

Tale formalita colpisce diverse unitd immobiliat, tra cui quella in Torino, Via Pavone 3/C, distinta al
Catasto Fabbricati al Foglio 1126 numeto 598 subaltetno 42. :

el e sk o ot o ok ok sk ok
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-1° 6 posti auto in guiosilo

OGGETTO

in Totino, Via Bogino numerti 7-9-11, nellimmobile costituito da terreno distinto nella vecchia mappa
terreni (scala 1:750) al Foglio 213 mappali 8-12-84 parte e nella nuova mappe terrent (scala 1:1000) al
Foglio 1280 mappali 62 e 63 parte, con entrostanti fabbricati denominati:

- Fabbricato 1, con accesso dal civico numero 9 di Via Bogino, composto da due corpi, di cui uno con
accesso dalle scale A-B et C risultante da restauro e risanamento conservativo costituito da otto livelli
olite al piano terrenc ed un piano interrato, pii patziale infernotti, e Faltro con accesso dallz scala [ di
nuova costruzione, costituito da due livelli oltre 2] piano terreno;

- Fabbiicato 2, costituito da fabbricato a sei piani interrati di cui il primo destinato a box, olire a locali
tecnici, uscite di sicurezza pedonall e quattro piattaforme di accesso alla parte meccanizzata, e ghi altri
cinque piani 2 destinazione posti auto meccanizzati, il tutto con passo carraio in entrata dal civico
numero 11 di Via Bogino e passo catraio in uscita dal civico numero 7 di Via Bogino;

e pit precisamente formano oggetto della stima i posti auto siti nel Fabbricato 2 (autesilos
meccanizzato) distinti con le sigle G34-G35-G52-G60-G63-G72. s

TITOLARITA'

GH entl immaobi

iari oooetto di stima sono attualmente intestati alia §

DATI CATASTALIL _
I dati catastali delle unitd immobiliari oggetto di stitna sono statl inizialmente comunicati dai legali
rappresentanti della Committente.

A seguito delle visure effetruate dagli scrivend presso ['Agenzia del Tertitorio - Ufficio Provinciale di
Totine, gh identificativi carastali risultano i seguentt;

- Foglio 1280 aumero 63 subalterno 25, Via Bogiﬁo Conte Giambattista n. 11, piano 83, zona censuaria
1, categoria C/6, classe 9, metri quadrati 13, euro 187,99; '

- Foglio 1280 mamero 63 subalterno 26, Via Bogﬁio Conte Glambattista o 11, plano 83, zona censuatia
1, categorda C/6, classe 9, metti quadrati 13, euro 137,99,

- Foglio 1280 numero 63 subaltetno 35, Via Bogino Conte Giambattista n. 11, piano 54, zona censuatia
1, categoria C/6, classe 9, metri quadrat 13, evro 187,99,

- Poglio 1280 numero 63 subalterno 44, Viz Bogino Conte Giambattista n. 11, piano 54, zona censuatia
1, categoria C/6, classe 9, metri quadrati 13, euro 187,99,

- Fogho 1280 numero 62 subalterno 136, Via Bogino Conte Giambattista n. 11, piano 53, zona
censuatia 1, categoria C/6, classe 9, metri quadrad 13, euro 187,99,
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- Foglio 1280 numero 62 subalterno 144, Via Bogino Conte Glambattista n. 11, pizno 34, zona
censuaria 1, categoria C/6, classe 9, metti quadrati 13, euro 187,99
In particolare i sottoscritti sottolineano, per una migliore comprensione dei contenut, quanto segue:

Dt catastali Datl catastal

; . “PRECEDENTI
sigla AGGIORNATI OBSOLEAT

F. n® | sub. E. o | sub.
G34 1280 63 25 213 13 25
G35 1280 | 63 26 213 13 26
GS2e | 1280 | 63 | (35) | 213 13 | 35
G60 1280 63 44 213 13 44
G63 1280 | 62 | 136 | 213 9 136
G72 1280 62 144 213 | 9 144 7

PROVENIENZA

Gli entd immobiliati in esame sono pelvenumin virtt di atto a rogito notaio Flavia
Pesce Mattioli in data 27/9/2004, repertorio 42421, registrato presso UAgenzia delle Entrate di Totino
1in data 8/10/2004 al numero 101939,

PROVVEDIMENTO DITUTELA

51 segnala che gli enti immobiliari identificati al Fogho 213 numerc 9 subalterno 136 (ora Foglio 1280
numero €2 subalterno 136) e al Foglio 213 numeto 9 subaltetno 144 (ora Foglio 1280 numero 62
subalterno 144), con Decreto mindsteriale in data 26-02-2000 sono stati sottoposti a vincolo ai sensi del
Decreto legislativo 29-10-1999 n® 490, che tinnova i precedente provvedimento ex Legge 1089/1939
in data 14-11-1946 e trascritto @08‘-~OT.—1947 ai numeri 345/289. .

Tale vincolo dsulta trascritto in data 19-11 -2003 ai numeri 57211/37749, _

Si da tuttavia atto che ln Soprintendenza per 1 Beni Architetton ici e pet il Paesaggio di Totino, con
lettera i m data 17/ 6/ 2002 prot. 11316, ha chchxalato che non puo eqsere sottoposto a vmcoio Tautosila.

DATI AMMINISTRATIVI

Per la costruzione degli entl immobiliari in esame sono state rilasciate dal Comune di Torino la
concessione edilizia n, 1408 in dara 18/12/1991 e le varianti n, 629/93 in data 23/8/1993, n. 373/95 in
data 23/5/1995, n. 439/95 in data 22/7/1995, nonché tutte le varianti 2 queste successive, seguite da
autorizzazicne edilizia 0. 451 in data 20/4/2000 e che in data 20/5 / 1999 (pelmesso 105/99 protoco]lo
edilizio 1998/02/6605) & stata rilasciata Pabitabiliti-agibilit.

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

. Il regolamento di condominio dello stabile in cui sono ubicate le unitd immobiliati in esame & stato
depositato con atto a rogito notaio Flavia Pesce Mattioll in data 1/4/1998, tepertorio 36314, registrato
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2 Totino i 20/4/1998 &l numero 7363 e trascritto presso I'Agenzia del Terrdtorio - Ufficio Provinciale
di Torino Servizio di Pubblicitt Immobiliare - Circoscrizione di Totino 1 in data 29/4/1998 ai numen
10578/7007, successivamente modificato con atie a rogito notaio Flavia Pesce Mattiol in data
13/7/1998, repertorio 36637, registrato @ Totino il 29/7/1998 al numero 14398 e trascritto presso
I'Agenzia del Teritorio - Ufficio Provinciale di Totino Servizio di Pubblicita Immobiliare -
Citcoscrizione di Torino 1 in data 5/8/1998 ai numeri 22502/14707.

DESCRIZIONE e STATO DEI BENI, CONTESTO DI ZONA, SERVIZL

Le unitd immobiliati oggetro di sopralluogo sono ubicate nel complesso sito

Trattasi di post auto in autosilos, siti nel centro della Cittd, con accesso dal piano stradale, portone
principale di ingresso ad apertura automatica comandabile 2 distanza; I'accesso al pascheggio nelle ore
di traffico di punta potrebbe creare disagi, tenuto conto della carreggiata tistretta tipica del centro
stotico cittadino. Sono stati segnalat tempi di attesa un po’ lunghi (da alcunt utent del sito), specie se vi

sono due o pit automobili in attesa.

LIMITAZIONI DELL'UTILIZZ0 DEL POQTI AUTO IN AUTOSILO

Si rende noto che le autovetture parcheggiabili aellautosilos meccaﬁjzzato, in fonzione del dati reperiti
nella documentazione fomita in merito dai fappresentant ” non dovranno superare le
seguent! dimensionk: e T ' o
~ langhezza tra l'asse uote anteriore ed il fronte anteriore centimetr 110 (centodiec), tra P'asse
tuote anteriore ed il fronte postetiote centimetri 430 (quattrocentotrenta); ' '

larghezza centimetri 205 {duecentocingue), compresi gl specchictti lateral;

- altezza al primo livello sotierraneo meccanizzato centimetsd 190 {centonovanta), comprest
eventuali portapacchi ed antenne; -

- altezza agli eltri Divelli sotterranel meccanizzati centimetel 170 (centoseitanta), compresi

eventuali portapacchi ed antenne;

" Inoltre si segnala che il peso mzssimo delle autovetture non dovra essere superiore a chilogrammi 2000

(duernila). C e

Si di atto che negli atti di vendita gi2 stipulati in precedenza relativi ad altri posti auto siti nel medesimo
autosilo, le partl acquirent hanno manlevato esptessamente la societh vendittice da ogni responsabilita -
in merito 2l mancato uso dei postl auto ed al conseguente mancato vso delle autovetture - che possa
verificarst qualora il funzionamento del meccanismo traslo-clevatore subisca delle fermate per rotture,
per esigenze manutentive o per mancanza di enetgiz eletitica. o -

Poich? Pautosilos in oggetto & dotato di impianto meccanico ed elettronico di parcamento 2 mezzo del
quale un traslo-elevatore preleva gl autoveicoli dal piano terreno per i loro deposito nei primi posti
auto liberi ed ai fini della ottimizzazione dei tempi di funzionamento dellimpianto, le parti acquitenti,
per s¢ ed aventi causa, dovianno acconsentite che i propri posti auto vengano utilizzatl anche dai

. proprietari e/o condutror dei restanti posti auto dell'autosilos.

GIUDIZIO _.RIEFI{LOGATIVO DI ME_RITO

rGiudizio sullo stato l In definitiva - a giudizio degli scrivent - in base alle evidenze di sopralluogo,
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di copsetvazione e | tenuto conto dell'epoca di realizzazione ed in considerazione del livello delle
finitute Interne, esterne e di quelle degli spazi comuni, sulla base delle
caratteristiche «intrinseche ed estrinseche» ‘dei beni immobilian presi in
esame, al momento del sopralluogo, pet quanto ¢ stato possibile visionare, si
pud in definitiva affermare che lo stato di conservazione e manutenzione
generale delle unitd immobiliari oggetto di stima sono da considerazsi buoni
(in relazione a quanto espresso nelia presente relazione).

manutenzione
generale

ANATISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Le quotazioni tiportate dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Tertitorio, nella zona in oggetto,
per il secondo semestre 2011, sono le seguentl:

Valore Mercato
Tipologia [€/mq]

Min Mazx
BOX 3.500,00 3.900,00

In merito 2 tli dati emerografici, si vedano anche le indicazioni espresse dai sottoscritd nella pritna
parte della presente relazione (specie al capitolo “Analisi del mercato i.mmobﬂiaxe”)

i R o
STATO DI FATTO., TIPOLOGIA, H}ENTIFICATIVI CATA STALE SIGLEQ MNOTE
QONCLUSEVE SULLE STIME DEL VALORE PIU' PROBABILE " i o

Ta stima del valore pit probabile degh enti immobiliari in oggetto ¢ statfx deﬁmta suﬂa:base delle 1potesz
precedentemente formulate, nella seguente tabella riepilogativa, :
La valutazione hon tiene conto deﬂe eventuali passivitd esistenti .
immobiliari rientrino nella piena propzieti e disponibilita dell Impres
fatto in cul 8 trovano. _

Nella seguente tabella sono riportati 1 nomitivar di eventuali promissard, le tipologie edilizie, Ia sigla
identificativa, il prezzo di lstino applicato. dalla socleta, il costo di costruzione di ciascuna unitd
immobiliare in esame (indicati dai rappresentant aziendali, oltre alle stime di valore minimo e massimo
(determinate tramite applicazione di opportuni coefficienti di riduzione del valote teorico dei bent, per
tener conto delle considerazioni ed ipotesi sin qui espresse dai sottosctittd),

_rjferlta a]l’ipoteSL che 1-3bem

, ‘con tiferimento . alio stato di

Listino Stima valore | Stima valore
Notmin., Ciolosia _Eﬁ:}i - Costo minimo pit |massimo pif
14 1 N 1 g
promiss. polog ! 1IN0 costruzione [€] probabile prohabile
sigia
&3] [€] €]
pa. in G34,
LIBERO| "7, 15.000,00 31.620,52 13.000,00 15.000,00
autosilos (sub 25)
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. 335
LIBERO| P& M , 15.00000 |  31.620,52 13.000,00 | 15.000,00
autosilos (sub 26) ) .
pa.in G32
LIBERO ) 15.,000,00 31.620,52 13.000,00 15.000,00
autosilos (sub 35)
pain | GO0
LIBERG ) 15.000,00 31.620,52 13.000,00 15.006,00
autosilos (sub 44) .
i in G63
LIBERO| P! 15.000,00 31.620,52 13.000,00 | 15.000,00
autosiios (sub 136)|
. G72
A
LIBERO, P+ | 15.000,00 | 31.820,51 13.000,00 | 15.000,00
autostlos (sub 144)
"Totale ’sﬁa‘ima Vak.ﬁ:e minimq 76.000,00
pit probabile [€] :

 Totale stima valore massimo pil probsbile

[

9.000,00

IPOTECHE E TRASCRIZION] PREGIUDIZIEVOL

Pur essendo state escluse dallincatico ricevuto, gli scriventi hanno provveduto per completezza ad
effettuate le visure ipotecarie presso 1'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di Torino, Servizio di
Pubblicitd Immobiliare - Circoscrizione di Torino 1, al fine di individuare le ipoteche gludiziali e le
trascrizioni pregiudizievoli, nel periodo dal 01-01-2010 al 31-12-2012. Gli esiu delle suddette ispezioni
sono di seguito riportatl, Le relative note vengono allegate alla presente relazione.
Ipoteca volontaria di lire 23.448.000.000 iscrittz in data 08-08-1998 al aumerd 23140/5397

L g favore '

contro

i fire 11.724.000.000 per capitale a rogito notaio Felice Rosst in data 13-

erivante da atfo i mutuo
07-1998 repertotio 41990.
Tale formalita colpisce gli immebili in Tosino, via Bogino, distint al Catasto Fabbricati al Foglio 1280
(gid foglio 213) numero 62 (gid numero 9) subalterno 136 e al Foglio 1280 (gia foglio 213) numero 63
{gia numero 13) subalterni 25-35-44,
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- 1° 3 allogei e n° 3 box - in parte locati (vedasi note)

TITOLARITA'

Gii end imumobiliari oggetto di stima sono attualmente intestati alla JHEE

PROVENIENZA

Gli enti immobiliati in esame sono pervenut! in virtd di atto di zcquisto dalla societa
gito notaio Antonio Maria Marocco in dam 19/12/2007 repertotio numero

1 fegistrato a Torino il 28/12/2007 al numeso 35032 trascritto alls Conservatoria dei

Registri Immobiliad di Torino 1 in data 3/1/2008 ai numeri 311 /209,

DATI AMMINISTRATIVI

8i di atto che per la costruzione del compendio immokbiliare nel quele sono ubicatl gli ent immaobiiari
in esame sono stati rilasciat dal Comune di Torino i permessi di costruire numeri 22/¢/2004 —
23/¢/2004 — 24/c/2004 e 25/c/2004 in data 15/6/2004 e che sono state presentate al Corune di
Toting in data 12/4/2006 denuncie di inizio attivitd, ai sensi dellarticolo 22 del D.P.R. 6/6/2001
numero 380 come modificato ed integrato dal Decrato Legislative 301/02, protocollate ai numeri 2006-
0-4826, 2006-9-4833, 2006-9-4836 e 2006-9-4831 (n vadante a protocollo 2003/15/11080 del
15/6/2003);

- che alle suddette denunzie sono state allegate relazioni tecniche asseverate — in data 6/4/2006 dagli
architerti Franco Fusari e Sergio Manzone, con studio in Toxino, Via Baretd 46, dalle quali si evince che
il fabbeicato ih cggetto non & sottoposto a vincoli di aleun tipo che ne ostacolino lalienazione;

- che il Comusne di Torino nei trenta giorni successivi alle denunce non ha comunicato alcuna eccezione
né richiesta di integrazione;

- sono inoltre state rilasciate dalla Cittd di Totino avtotizzazioni di agibilita al numeri 365-366-367 et
368, tutte in data 18/11/2008.

CONVENZIONI EDILIZIE

NelPambito del Programmae di Riqualificazione Urbana Spina 3 delia Cittd di Togino ¢ siata sipulata
Convenzione con atto a togito Notaio Placido Astore in data 14/7/1999 repertorio numero
353327/43634 registrato a Torino i1 29/7/1999 &l numero 13455, modificata ed integrata con atti a
rogito del medesimo notaio in data 22/1/2002 repertozrio nuinero 369577 /46401 registrato a Torino il
31/1/2002 al numero 1246 ed in data 29/12/2003 tepertotrio 384695/48275 registrato a Torino in data

7/1/2004 ] numeto 82;

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

il regolamento di condominio dello stabile in cul sono ubicate le unitd immobilari in esame & stato
depositato con atto rogito notaio Ganelli in data 26/10/2006 repertotio numero 7945/5287 registrato
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allAgenziz delle Entrate di Torno 1 il 10/11/2006 2] numero 23627 e trascritto presso lAgenzia del
Territotio - Ufficio Provinciale di Toriho Servizio di Pubblicitd Immobiliare - Circosctizione di Torino
1 in data 13/11/2006 ai numeri 58233 /34887,

DATI CATASTALT

I dau catastali delle unitd immobiliari oggetto di stima sono stati inizialmente comunicati dai legali
rappiesentanﬁ dells Committente.

A seguito delle visure effettuate dagli sciivent presso I'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di
Torino, gl identificativi catastali tisultano i seguenti:

- Foglio 1156 nutmero 484 subalterno 24, Via Planezza 27/A, piano T, interno 40, zona censuaria 2,
categoria C/6, classe 5, metri quadrad 15, rendita catastale eurc 154,94;

- Foglic 1156 numero 482 subalterno 110, Via Pianezza 35/:‘1 piano T-7, intetno J7 scaia 4, zona
censuartia 2, categoria A/2, classe 2, vani 5, renglita’ catastale euroﬁl 071,65,

- Foglio 1156 numerc 482 subalterno 32, Via Planezza 41/A, piano T, interno 16, zona censuatia 2,
categotia C/06, classe 4, metri quadrati 15, rendita catastale euro 133,25;

- Foglio 1156 numero 484 subalterno 135, Via Planezza 33 /B, piano T-7, interno M7 scala 5, zona
censuatia 2, categoria A/2, classe 2, vani 5, rendita carastale euro 1.071,65;

- Foglic 1156 qumeto 484 subalterno 138, Via Pianezza 33/B, plano T-8-9, interno M8 scala 5, zona
censuaria 2, categoria A/2, classe 2, vani 4, rendita catastale euro 857,32,

- P‘og}io 1156 numero 482 subalterno 39, Via Pianezza 41/A, piano T, interno 23, zona censuatia 2,
categotia C/6, classe 4, metri quadrati 13, rendita catasﬂle euto 133,25,

DESCRIZIONE ¢ STATO DEI BENI, CONTESTO DIZONA, SERVIZL

Le unitz immobiliad oggetto di stima fanno patte del complesso sito nel Comune di Torino, Via
Pianezza civici numeti 21/4 — 25 — 27 - 33/A —33/B — 35/A = 35/B — 41 ¢ 43 (accessi carrai al civici
numeri 25/A — 27/A ~ 41/A e 43/A), insistente su tetteno delia supetficie catastale complessiva di
metri quadrat 5.094 (cinquemilanovantaguattro) censito al Catasto Terreni giusta denuncia di
cambiamento, modello 3SPC, namero 405807 zegistrata in data 11/10/2005, al Foglio 1156 particelle
482 — 483 et 484 (rspettivamente gid patticelle 470 — 471 et 472); il tutto posto fra le coerenze generali:
Via Pianezza, particelle 473 a due lad (propdetd Citta di T'orino) e particella 480 dello stesso foglio.

Detto complesso, compreso nel Progtamma di Riqualificazione Urbana Spina 3, & costituito da un
corpo di fahbricato, servito da nove scale, elevaio parte a sette piani fuori tetra, parte ad otto piani fuoz
terra, parte a nove piani fuor ter e parte a dieci piani fuord tetra, 2d uso civile abitazione, cantine ed

autorimesse private.

Gl entl immobiliari oggetto della stima sono costiruiti da n® 3 alloggi e da n® 3 box auto, in un
f&bbncqto di edilizia residenziale di recente edificazione.

Essi non sono stat visionati nell'interno  per oggettive difficolrd di accesso in quanto occupat, tuttavia
dallesame esterno del fabbricato e della documentazione fornita, nonché dal fatto che trattasi di
immobili di recente costruzione, possono ipotzzarsi carattesistiche costruttive normali,

In merito al contesto economico-sociale della zona ove hanno sede 1 beni
immobili in oggetto, si pud dichiarate che tratrasi di zona a destinazione
residenziale.

contesto econcimico-
sociale
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contesto ambientale

In metito al contesto ambientale della zona ove hanno sede i beni imrobili in
oggetto, si puo dichiarare che sussiste una plevalenza di edifici 2 destinazione
residenzizle, realizzati in patte a pattire dagh anni Sessanta, in parte pi
recentl.

In merito al servizi e collegdmentl attivi nella zona ove hanno sede i beni

setvizi e collegamentt | immobiliarl in oggetto, si pud dichiarare che la zona & setvita dai mezzi

pubblict.

viabilita La viabilita nei pressi dei bend immobili in oggetto risulta essere buona.

Le uniti immobiliari oggetto di sopralluogo sono state le seguenti:

o il fabbticate ove sono site le unitd immobiliard in oggetto — di aspetto gradevole e rivestito in

P\JJ

gran parfe in paramano = & stato realizzato in zona “Spina 3 s presso Parea conosciuta come
“ex-Paracchi” (ove avevano sede 1 bassi fabbricati presso 1 quah si producevano i tappeti
dell'omonima ditta);

il complesso residenziale & composto {considerando le varie scale) da un centinaio di unitd; fa
zona & oggt prevalentemente residenziale, in parte riqualificats, mentre la restante patte ¢ stata
edificata in buona parte a partire daghi anni Settanta; lingresso principale ¢ realizzato mediante
un accesso colonnato aperto sui due lati del fabbricato, pavimentato mediante sanpietrind;

il fabbricato tealizzato con struttura in cemento armato, solal latero-cementizi o in predalles,
tamponament in calcestruzzo o mationi semipient a cassa vuota, coperutz a falde con manio in
tegole, pavimenti in palchetto o in ceramica, tivestiment! in ceramica nei setvizi, tivestimenti
parziali in cucina, sermmenu esterm in legno verniciato, poite interne in Icgno veuucla to;

si segnala la presenza di ampie aree verdi pubbhche poste sul retro del fbebﬂcato site fra
questultimo ed 1 fiume Dora; .

Falluvione ad inizio anni duemila aveva colpito il sito, che pot € stato messo it sicurezza
mediante opere di contenimento delle rive del fiume;

Patrio principale di ingresso a ciascuna scala & realizzato con pavimentazione in marmo, pareti
rivestite in parte mediante specchi (su un lato); si segnala la presenza di scals in matmo e di un
ascensore per scala, avente portata massima 480 kg, 6 persone;

gl appartamenti sono dotad di finestre e/o balconi con tinghiere metalliche, serrament,
trapparelle in plastica sono dotati di terminali di rscaldamento a radiatori, con caldaia murale
individuale a gas; 1 misuratori gas sono ancora posti al piano, mentre 1 misuratori de]l’energm

elettrica sono siti in batterda, in locali dedicati;

le cantine ed i box sono stati realizzati a raso (non interrati); in pardeolare i box sono completi
di impianto illuminazione, emergenza ed ammcendlog la corsia di accesso ha larghezza adeguata
(citca 6 meti); sono dotati di serranda basculantc manuaie, hil portone mnmo di accesso
automatico marca FAAC € completamento aetato.

Le unita immobiliati in esame sone le seguenti:

8

in Tonno. Via Planezza 35/A - scala 4 - allogeio distinto al Catasto dei Fabbricati al 7. 1156 0°

482 syb, 110
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- al piano settimo (8" fuord terra): alloggio distinto con la sigla "J7" nella planimetria del relative
piano contenuta nel regolamento di condominio citato, composto da ingresso su soggiomo con
cucina, due camere, disimpegno, bagno, due balconi, con annessa cantina distinta con il numero 7
sita al piano terreno.
Detta unita immobiliare & stata dichiarata dai rappresentanti delllmpresa essere locata al sig,
e —

s in Torino, Via Pianezza 33/B - scala 5 - alloggic distinto al Catasto dei Fabbricati al F. 1156 n°
484 sub. 135 . . : '
- al piano settimo (8" fuot terra): alloggio distinto con ia sigla "M7" nella planimetria del relative

plano contenuta nel regolamento di condominio citato, composto da ingresso su soggiorno, una
camera, cucinz, disimpegno, bagno, due balconi, con annessa cantina distinta con i numero 13

sita al piano terreno.

iietta unita immobiliare & stata dichiarata dai rappresentant dellImpresa essere locata al sig.

e in Torino, Via Pianezza 33/B - scala 5 - alloggio distinto al Catasto dei Fftbbncau al F. 1156 n®
484 sub. 138

- al plano ottave (9 fuori terra): alloggio distinto con la sigla "M8" nella planimetria del reladvo
piano contenuta nel regolamento di condominio citate, composto da ingresso su soggiorno con
cucina, una camera, disimpegno, bagno, due balconi, con annesso terrazzo al pianoc superiore e
con aphnessa cantina distinta con il numero 14 sita al piano terreno.

Si da atto che, giusta l'att. 2 del regolamento di condominto, i tetrazzo soprastante l'alloggio in
oggetto, a cui si accede atiraverso apposita scaletta a chiocciola, & gravato di servifu di uso
esclusivo perpetuo a favore dell alloggio sopra dcscmtton

Detta unitd immobiliate & stats isizialmente dichiarata dai rappresentantl dell’lmpresa essere
locata ai sigg ” tttavia che risulta disdettato a partire dal
01062012) T

s in Torino, Via Pianezza 41/A _ box distinto ai Catasto dei Fabbricati al F. 1156 n° 482 sub, 32
- al piano terreno (1™ fuorl terra): box auto distinto con il numero 16 nella planimetria del relativo
plano contenuta nel regolamento di condominio dtato.

Detta unitd inynobiliare ¢ stata inizialmente dichiarata dai rappresentant dell’Impresa essere
locata ai sigg.  (contratto tuttavia che risulta disdettato a partire dal

01-66-2012).
e inTorino, Via Pianezza 41/A - box distinto al Catasto dei Fabbricad al F. 1156 n° 482 sub. 39
- al piano terrero (17 fuotd terra): box auto distinto con il numero 23 nella planimettia del relativo
piano contenuta nel regolamento di condominio citato.
Detta uniti immobiliare ¢ stata dichiarata dai rappresentanti dell Tmpresa essere libera.

¢ in Torino, Via Planezza 27/A - box distinto al Catasto dei Fabbricati al F. 1156 n° 484 sub. 24

- &l plano terreno (1” fuori terra): box auro distinto con il numero 40 11ella plammetua del lelativo
piano contenuta nel regolamento di condominio citato. :
Detta unitz immobiliare & stata dichizrata dal rappresentanti delllmpresa essere locata al sig.
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STATO DI FATTO,

IDENTIFICATIVI CATASTALL, TIPOLOGIA, NOMINATIVI

CONDUTTORI

Nella segueate tabelia sono riportati linditizzo, lo stato locativo del bene, la tipologia edilizia (libera o

convenzionata), 1 nominativi dei conduttori, le tipologie edilizie, ghi identificativi catastali, le sigle che
contraddistinguono le diverse unira immobiliati, dati indicati dai rappresentanti della Committente.

. Unita
iy Stato del| Libera o . - .
Indisizzo hene Mominative conduttore  [tipologial tmm.i
' Convenz. ' sigla
Via Pianezza 35/A| locato C — Alloggio 17 :
Vig Planezza 33/B| locato L “ Alioggio ™7 :
Via Pianezza 33/B| locato L Aﬂooglo M8
L (disdetrato)
Via Pianezza 27/A1 locato L — Box 40
Via Pianezza 41/A | locato | L o Boi: - 16
' _ (disdettato) ,
Via Pianezza 41/A| lbero L // Box 23
Nota bene) in base a quanto conmmicato dal rapplesentanu aziendali il contratto di locazione per
Tunitd immohbiliare stipulato a suo tempo con i Sig é stato disdettato a partire
dal 01-06-2012, -

ANALISI DELMERCATO IMMOBILIARE

Le quotazioni siportate dall’Osservatorio Immobiliare delPAgenzia del Territorio, nella zona in ogg{:ﬁo

pet il secondo semestre 2011, sono le seguenti:

‘Valote Mercato

Tipologia Cfe/mq] -
Min Max
alloggio (civile) 1.700,00 2.500,00
box 2.500,00 2.950,00

Tn merito 4 tali dati emerografici, si vedano anche le indicazioni espresse dal sottoscritti nella prima
- g . . - aqe
parte della presente relazione (specie al capitolo “Analisi del mercato immobiliare”).

GIUDIZIO RIEFILOGATIVC DI MERITO

Giudizic sullo stato
di  conservazione ¢

Inn definitiva - a giudizio degli scrivent! - in base alle evidenze di sopzalluogo,
tenuto conto delepoca di realivzazione ed in considerazione del livello delle
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manutenzione finitare Interne, esterne e di quelle degh spazi comuni, sulla base delle |
generale carattetistiche «intrinseche ed estrinseche» dei beni immobiliari presi in
esame, 2l momento del sopralluogo, pet quanto & stato possibile visionate, si |
puo in definitiva affermare che lo stato di conservazione e manutenzione i
generale delle unitd immobiliari oggetto di stima sono da considerarsi buoni
(in relazione a quanto espresso nella presente relazione).

NOTE CONCLUSIVE SULLE STIME DEL VALORE PIU' PROBABILE

La stima del valore pit probabile dei beni immobiliati in oggetto & stata definita, sulla base delle ipotesi ‘
" precedentemente formulate, nella seguente tabella riepilogativa. }

Ta valutazione non tiene conto delle eventuali passivitd esistentl ed & riferita allipotesi che 1 beni

immobiliati rentrino nella piena propneta e disporibiliti del’Impresa, con riferimento allo stato di

fatto in cui si trovano.

Per quanto siguarda le superfici connnercmh mdlcate dat Lappresenmnu dell'Impresa, 1 sottoscritti

haono proceduto ad un controllo con verifiche esegulte sulle base delle plammeme catastali,

tiscontrando una differenza non tascurabile (forse dettata dal fatto che i balconi, di ampia metratura,

sono stati considerat: al 50% anziché in percentuali minord, come di prassi).

Si & pertanto provveduto ad indicare mella tabella n® 01, alla colonna "superficie commerciale”, le

supetfici calcolate dagli scriventi. In patticolare i balconi d.e1 subalterni 110 e 135 sono stati conteggiati

per un terzo (1/3), In quanto di ampia superficie. Per il subalterno 138, invece, i balconi sono smtl

conteggmu al cinquanta per cento (50%), mentre il terrazzo sito al piano nono, avente supeficie di ben

35 maq, & stato conteggiato al dieci per cento (10%).

In metito a1 valore ‘unitario att:nbmto alle superfim Lommercmh {come sopra calcolate) indicato nella

tabella ° 02, si precisa che ‘per | “T'onitd sigla "M8" {sub 138) sita alfultimo pxano & stato attibuito un

valore unitario leggerimente superiore {oltfe 1l 10% in pin) sispetto a quello ded piani sottostanti.

Nelle due seguenti tabelle sono ﬂportm rzspetuvamante la sigla identificativa, il subalterno catastale,

la superﬁcje commexciale, il prezzo dilistino applicato dalla societd, il costo di costruzione, 1l canone di

locazione, la rendira deﬁvaﬂte dal canone, d110caz1one pet cmscuna umta J.mmobﬂiale mdlcau dzz

rappresentanti dell’Imptesa. ;

stime del valore minimo & p@aééﬁﬁo:

coefficienti di riduzione del va

qui espresse dai sottoscritti).”

I T TABELLAN" 01

o AR . | rendiea da
Unitd fram.ei VIA 0 PrF‘ZZG Cosio Canone di
iy . . canong
RS hsmo ﬁmm costruzione | locaziofie i
- : locazione
€ [€] [/ anno} (%ol

135 | 7700 | 166.00000 | 22152519 | 8.400,00 | 5,06%
133 | 5700 | 21100000 | 173.807,57 | Libeto | 0,00%

—iotto—Lagrange—Be}]ezia-Appello«Pavone«Bogino—?ianezza} DEF gi.12.12.doc pag. 53




dott. arch. geom. GUIDO Stwdlie ngs [RIEINT]

FUGIG LANDO Consulenze Tecniche - Sicnrezza — Perizie
libero professionista - consulente tecnico del giudice via Mascagni n® 7 - 10024 Moncalieri (To)
via Duino n° 128 « 10127 Terino tel, cell. 380-42.54.618
Tel (+39)011/316.06.98 - Fax (+39)011/314.30.28 e-mail: quaservice@yahoo.it

E-mail: fugiglando@rmclink.it

40 32 - 24.000,00 27.539,32 /7 /7
16 39 - 24.000,00 27.539,32 !/ //
23 24 - 24.000,00 27.539,32 !/ /7
Totale [€] 579.550,00 | 627.753,18 7/ //
TABELLAN®(2
: Totale Totale
Preszo valore gtima stima stitma Bifma
Unitd imm.1i VIA Hetino | unitatio valote | valore valore valote
PIANEZZA . LR | unitario | unitarde | minimoe | massimo
finsito {ipotesi) | . . . 5 .
minimo | massimo pid pitt
ptobabile | probabile
[€/mg
Sup. gup.
SIGLA sub | Comm, €] - | comm.] | [€/mqg] | [€/mq] i€] [€]
[€/box]

M7 7700 | 166.000,00] 2.155,84 1 1.500,00 | 2.200,00 | 146.300,60 | 169.400,00
M8 1 57.00 | 211.000,00 | 2.100,08 |2.000,00 |.2.300,00 | 114.000,00 | 131.100,00
40 - 24.000,00 | 16.600,6 | 15.000,00 | 17.600,00
16 39 - 24.000,00 |16.000,00 15.000,00 | 17.600,00
23 24 - 24.000,00 | 17.000,00.5 | 13.000,60 | 15.000,00

e Totale Totale

- stima stima
valote valore
Totale [€] 579.550,00 m?f;no ma;;m“
pr'o’_bab;iie probabile
1€ [€]

. =1 418.800,00 | 472.760,00
Nota bene: il sub 110 (alloggio sigla "]7") & in edilizia convenzionata. o .

Nota bene) in base a quanto comunicato dai rappresenatnti aziendali, i copiiaito di loc
lunits immobiliate sigla "M8" stpulato a suo tempo con i 8
disdettato & partite dal 01-06-2012. '
Le stime degli ent] immobiliari in esame (site in via Pianezza), applicando gli opportuni arrotondament,
risulteranno dunque le seguenti:
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¢ stato




“dott. arch. geom: GUIDO
FUGIGLANDO -

Iibero profasszomsta consulente tecnico del giudice
- via Duino n* 128 - 10127 Torino

Tel (+39)011/316 06.98.5 Fax (+39)011/314 3028 - '

Stwelie lng. RIEN]

Consulenze Tecmche Sicurezza — Perme

via Mascagmn 710024 Moncalisri (To)
- tel, cell, 380-42.54.618 - '
e-mail: quaservice@yahoo, it _

. Emaﬂ ﬁ;gg]ando@mclm}c if -

@

'To'tal_e _sti_ﬁ'm vaioré ﬁmi@o pi';“z-'pm')'_'oébilq .

Totaie suma valom massmm pm pmbabﬂe

RCR

' -_419;000,00'

TA72.600,00

.'Pm essendo state esduse daﬂ'mcanco ticevuto, ng scmventx hanno provveduto per cempietezza ad

effettuate le viswre ipotecaﬂe pesso iAgenma del ’Iemtorlo Ufﬁc:lo Provificiale di Torino, Servizio di

Pubblicita Inimobiliate - Circoscrizionie di Totino 1, al fine ‘di individuare le ipoteche giudiziali e le
| trascrizioni pxegmdizlevoh nel peﬂodc dal 01-01 2010 al 31-12-2012. Gli esiti delle suddette 1spezmm
sono di seguito tiportati. Le relative note vengono a}legafe alla presente felazioné,

Ipoteca valontana di€ ‘18 OOO OOU 00 isceitta in datd 16-02- 2(}{)5 al humeri 621 1 / 1328

: » P favore :

contto

Wanic i arto o mutuo di € 9,000, {}OG 00 per capitale 4 roglto Hotao Andrea Ganeﬂi in data 15- 02~
' 20{)5 repettoao 2965/1818 '
Tale formalita . coipisce g}l immobill in Tormo Vm Pianezza 33/]3 distinee “al. CﬂtﬂStO Fabbﬁcan al
Foglio 1156 numeto 484 subaltelm 135-138 & via Planﬁ‘.ZZ’l 35/A élstmto al C,qtasto F abbﬁcau al
'-Fogho 1156 numero 482 subaltemo 11{3 s -
: o s L S
Ipoteca gmdmale d1 € 200 OOO OO 1scr1ﬁa in da ta 01/0812012 al numen 25661/3398
L LI dfavore PR . -

Tale f formallm coipisce -diverse. imﬁa unnﬁobﬂmu tra cuf quelle in Tormo, V iy’ Pmnezza 41 /A dzstmte al

,Pabbr.tcatl al ogho 1156 mzmero 484 subalterm 135 e ’[38
R S :

 Totino, 131/12/2012

I ptofessionisti

qrch Guido Fugiglando -
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'Catasto Fabbncatt_ }11 Foo’ho 1156 nume:ro 482 Sllbclltﬁ’:l‘lll 32 [ 39 - m Tormo, :Via Pianezza 27/A -



