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La presente valitazione viens redamn su ncarier !-'l!"_‘-'-"- e 'T'_"
comiune 1 Montaho LiTegs (€5) in guahiti di wopfictEria | '|“-_'|:"'_]i;| | = Tiule di proprke
dell immobile oggetio di stima pbicato in Cida Cariglialie nel comune di Montalto Uffuxs (CS

1.2 30GEETTI
| soggettl incaricatl della valutazione sono | secuenti:

Ing, Alessio Caravone, nato 8 Cosenza (CS) il 30006/1990

- Ing. Alessio Malizia, nato a Cosenza (CS) il 12/05/1990, residente in

1.} OGGETTO DELLA VALUTAZIONE

Oggetto del presente rapporto di valutazione & 1a stima del valore di mercato di un immobile ubicato in
Cida Cariglialto nel comune di Momalto Uffugo (CS), adibito ad uffici, come risulta dalta visura
catastale (Allegato 2.

_2 Dt_*m:ri?_iqne del henr: oggetto di val:nta:r.il_me

2.1 CONTESTO TERRITORIALE

Liimmobile oggetto di stima & ubicato nel comune di Montalto Uftugo in Cida Cariglialto, a circa 500
metri dailo svincolo autostradale A2 del Mediterraneo ( Montalto U. — Rose)

i stima
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L'immobile oggetto di stima & un edificio che < sviluppa su 3 livelli, di cui uno seminterrato & due
tivelli fuori terra, con una struttura in c.a., con pilastri e travi, collegati ai diversi livelli mediante due

scale a chiocciola in c.a. posizionate sui latf nord e sud, e occupa una superficie lorda complessiva pari a
428.6 mg.

L organismo edilizio, realizzato con Permesso di Costruire n.31 del 20/04/2008, presenta esternamente,

sui lati est e sud, una corte di pertinenza che occupa una superficie complessiva di 390.0 mq ed &
caralterizzata da unarea verde sui lati perimetrali.

1.3  RILIEVO FOTOGRAFICO

La fotografia costituisce un supporto fondamentate per ke operazioni di rilievo che si ACCOMPaZna a tutte
e fasi di acquisizione def dati, Tn moltl casi |a fotografia rappresenta essa stessa un documento utile i
fini del rilieve in quanto & possibile derivare dail"immagine fotografica alcune informazioni utili per la
determinazione metrica degli elementi.

Filg, 3= Rifieve foioeroiicn (e ey
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Si allega alla presente rilievo fotografico dettagliato di tutti i locali ¢ gli ambienti che costituiscono
I"immobile oggetto di stima {Allegato &),

24 CONSISTENZA ED ESTREMI CATASTALIL

Sulla base della documentazione fornita, (Allegato 2), "edificio oggetio della stima presenta i seguenti
dati ¢ riferimenti catastali:

Cataseo fabbricati del comume & Monzalte Ufuge (CSk

Foatio di mappa n® 19

Particelia n® 2136
Subalerno | Swhalierna 3 1
- Fono Cens: 2 , Loma Cens, 2
- Cmiggoria A0 Cabagorin A0
T . Clssel Classe |
- -E_‘msiﬂenm: I1 wani; - Cﬁnﬁiﬁ;ﬁl' 1 viwnex:
. Rendit catostale: 235763 eur, 1 = Rendinn catastabe: 214,33 euro

25 DESCRIZIONE GENERALE DELL IMMOBILE

LA Desringziond o wgoe, mrregoainre @ arredi presenti

Dal rillevo in situ, sono stati veriticati tuitl gli ambienti & accertate (utte le effettive destinazioni d'uso
con le relative attrezrature presenti in ciascuna. come riportato nella seguenie tabella:

FTie = Lk L Pl S R AR, [ 7 M BRI TRITITALT

Phamy Amehbenie Deserizbang degll arredl ¢ delle ativerzaiare Nuamrro
Senindemita Auln pev lormazione Serivanin retlanpplase con gaimba parmel|ata in legno 4
SeninkTG Aola per fofmasion Sedma por uftici do 4t verde in
Semvirermko Al pey formazione | PO pontatsle |

I_-:-Zem-nll'mm' Auln per fannaxicng Blvennar 2 1° i .|.
Sernimermao Depashio S Archivio | Sénivania femmgolore con gamia pamncliats i legno |
SEEnberTEG Crisinipegno Machss mulsifisvcion: |

Terra Ingzris Sedin par wificin da miesa nora B |

Taira ik Eeceptum N STivanka restangrand in egne 4

Teira Riceplion Sedia per ulthchy professiommle nem 2
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"~ e Ufficin ] | Moblke per ufflcio con cissetmons H=100 2 1 3 ]
Temn -| ! Vi | '|r1|.|-‘:||-:.:| uitigin per archin .\.'\l-:|li.|.'|.:TIETI|.I | I—:f.i'u_clz: o I A . |
Terra Uiiicin | Maseching multisaue | I
Term Wik 1 ‘-Zulhpu-n.».' s | I
Tuita Uiz | Crsetiierm I =T
Tetra Liffgia | PU Do e
Terra Lifticio | Sedia per ufficis da ases nera 4
Tl Ui | Sedin per ulficio professinale sera 2
Tera Lif¥ican 2 Servanes nettangotare in legno 1
Terma Lz 2 Sedin per wificin professionale nerd i
Tesra e 2 Arurdio do afficio per anchivis degimentl H=20 cm 1
Terth L 2 Pbisbribe o ailTic b con cassstom - He=100 cm 1
i Tesru Lifficia 2 Sedin per uificywe do aliess nera 1
Temu Ligfieho 3 Rerpvanid rettangelare i legno |
Term L 3 Sedin per uificio professknale fem 1
Tema Uiificin 3 Armsdns da wifelo per achivio document H=20K em |
Tesra Uit 3 Pvdobile per atTioio oon cassemoni He 100 om 1
Term LifTcm 3 P Dreshooon |
Primo Liffic 4 Serivania ad angedo in legno I
Primis Lo 4 PC Deskeop |
Prama ey & Stamipunts mullifunssane |
Prifms) Lificio 4 Sedm por ufficio profissionale sem i
Primai LiiFicia 4 Armadio da ufficio per archivie document H=200 o I
Primmo Lifficea 4 P Dheskitop = i
Primmn Lifficin % Sontvanse od angahe i legno |
= {Frana Uifiche & Sedia per utficio prodessionale nerm 1
Prima Liffcin 5 PC ponaile 1
Prim LIfficka 5 Stmmpardc iul i fufE e |
Prime Lifficto & Gedia per uiTicin prolessiodiale fem |
Prisnn Uiitlesn 6 Serivainmt i vl retignotese i
Primo LTk & M;;I: per il Ticde con cimeiionl H=100em 2 i
Prima UiTheio & Caasetiierd i lagne i
Prims Lifficio 4 PC Dhexktop 1 }
Primix Liffice 6 Hediln per wiTicie do atiess b pedle a
Primio LifHiin & [DNvane in palle I |
P LiffEciiz & Simumpante 1
Primm Lifficio 4 Stampanse muliifunzions [
Primis Liffiesn & L. ibredes o parefc ]
Praties Ufficin T Serivana in velro rettangoland |
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Inpltre, ad ogni plane. sono presenti | servizi Igienici per come indicato negli elaborati gratici di
riferimento.

o
atia

Finfiiere dnterne o Extorny

Il livello di finitura & in uno stato ottimale, sia internaments che esternamente alla struttura, Gi infissi
esterni, realizzate con telai in alluminio e doppio vetro con uno strato i intercapedine all’interno e
schermaturs con tapparelle avvolgibili in alluminio, risultanc termicamente efficienti & in bunme
condizioni, analogamente quelli interni, in legno, sono in un ottimo stato di CONSErvVAZIOne.

2.6 CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE, DOTAZIONI IMP ANTISTICHE £ SERVIZI PRESENT]

Lot fmplans prringinali

Il nscaldamento ¢ il raffrescamento di tutti gli ambienti & garantito da climatizzatori mono-split con
pompe di calore poste estemamente alla struttura, aventi tecnologia inverter che consentono di
riscaldare, raffrescare e deumidificare |’ ambiente

L'impianto eletrico & di “Livello Standard” o “Livello 2* con un numero di punti prese @ punti luce,
distribuiti in modo uniforme rispetto alla metratura dei vani, maggiore rispetto al livello base & con
I"installazione di un sistema di controllo dei carichi elettrici tenuto in un ottimo stato di menutenzione,

&bl Impdansf specioll

. i
F o |

.'I'.'.'.':.'l. o en fedi W™
Tra gh impianti speciali si pud considerare I'impianto fotovaltaico per [ energia eletirica costituito da 20
pannelli in silicio poli-cristallino posizionati sulla parte di copertura piana con inclinazione & SUD e una
potenza di picco pari a 5,00 kWh. (si riporta in allegato la documentazione attestante I'impianto)

2422 ImaRiG o ret
E presente un impianto di rete che collega ad ogni piano le varie postazioni e | vari dispositivi, fissi e
mobili. consentendone la condivisione di file e di periferiche quali modem, stampanti, unita di backup,
letton ecc

6.3 Ared exterma di perginenza

L'immobile & dotato di un"area esterna adiacente alla struttira che si sviluppa su i lau ed oceupa una
superficie complessiva di circa 390 mq. caratterizzata perimetralmente da aree verdi,

noltre, 1a struttura pud usufruire di un’area adibita a parchegel nelle immediate vicinanze & civea 30
|zmetri dall” ingresso.

Perizia i stima per vahnazione immobiliare pag. &l 8
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Al DOCUMENTI ACOUISITI ED ESAMINATI

Mello svolgimento della presente stima sono stati esaminati | seguenti documenti:

I, Attestaro di certificazione energetica, relativo al Sub | ¢ al Sub 3;
4. segnalazipne Certificata di Inizio attivitd relativo al cambio di destinazione d'uso del piano
semirnterrate da categoria catastale “C6™ & categoria catastale “A 107, anno 201 1;

3.2 STiMA IMMOBILIARE

Per la determinazione del pid probabile prezzo di mercato di detto immaobile, sono stati considerati
diversi metodi di stima del fabbeicaro.

Le superfici di cui si compone |'edificio sono le seguentl:

Sl |
Prae §2 wosrosirada Cnperia 516
CENPERTA R
Fla ferra
HALOGN kL
CERERTA LA
Fiws prrirne
Superficie nevte g/ HALC LN, k11
Esterno CrRTE 260
COPERTA 2502
Totade BALCCNS (=1 =
CORTE 29}
Rendita cotastale €] 2337 /1
Falore ff mercide o] Min T 100

Perizra distima per valutamione imenobi liare pag. 16
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Innanzitutte si procede al caleolo della superficie conve

eriteri:
[ 1

-

— e -t T ]
Falire df {ociziom 7 } i P e
o — - - — — —— | .II . -I
| b 3 |
i Pliwrer = sodsostrond {aperti §7
; . . Lxiermg Covia |
.SEr]"t'.'.'ﬁE'I-r' L e
) Coperia 47
Tontale — b
, Corfe L]
Rendity canrsiale [e] 71433
; s o Min IO, 00
Valore of mercate [€/ma)l —
My 970,00
= ’ ) Ain 3,60
Vadore of focazione (€/mg x mese] : =
Mz 350

1E) % delia superficie Copera,
23% della superficie dei balooni;
0% della superficie della corte externg

neionate vendibile considerands i seguenti

Considerando queste percentuali si ottengong | Seguenti risultati, differenziati per i due sub presenti:

5 i | v
N ATy LISInSEpR B il

sUB 1
Percentuale considerata ]
Coperia _ - =i
Seperffone witle Loyl 2502
Percenivale considerata 03%
Biavdeomi it =
Superficie urlle fmg] [5
Percentuale consideraia 0
Citrde - L =
Superficie urile fag! 9
Superficie convenzionale vendibile fimg] 204,20
sSUR3
Percennnle consideraia I,
COPERTA - -
Supeificie wtile fing] 47
Percenfuale consldaran 0.1
CORTE - -
Superficle utife fmg) 1
Superficie convenzionale vendibile fmy] 57.00

Perizia Ji stima per valutazione immobiliare
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SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE I,

. _ SURB  foig 204 3
SOl S fmgf | 57,00 b

_ TOTALE fmyf _ 151,20

2 A = Medodlir — Nifwy e romdifa cafisfofie

Con questo melodo si definisce convenzionalmente il valore catastale di un immobile: facendolo
derivare dalia rendita catastale; questo vafore, solitamente, viene wtilizzato per la stipula di arti di
compravendita, di donazione ¢ di successione, in quanto serve come riferimento per "applicazione di

futie le imposte dirette.

Per questo calcolo si procede dapprima ad applicare la rivalutazione della rendita catastale del 5% e
succassrvaments si maltiplica ale valore per il moltiplicatore catastale, scetto in funsions dells ¢ ategoria
catastale dell’ immobile.

Considerando che per tutti i fabbricali ricadenti nelfa categoria catastale A, esclusi quelli in categoria
A10, H moltiplicatore & 120, si ottiene il seguente valore dell immobile da rendita catastaie:

! SUB 1 SUB3 |

Superficie convenzionale vemndibile favg)

| Multiplicatore catastale [categoria arsf
1

i Rivalutazione [al 5%]

I - 4
| Readita carastale [€]

Falare immaobile da rendite catustale (€]

Falare immobile da rendifa cotasraie =_

L2 2 2 Metoelo — St it Esservidorts Tovmobiflare Agenzia defle Enirate

E stata fatta una seconda valotazione effettuando delle indagini presso |"Osservatorio del Mercato
Immohiliare dell” Agenzia delle Entrate. al fine di determinare il pio probabile valore di mercato nella
sud redale conaistenza ¢ destinazione ' uso,

Daservatono Immobiliare dell” Agenzia delle Entrate, per fabbricats siti nel comune di Montalto
ffugo (C8). in zona Suburbana con destinazione terziaria, prevede un range ¢he va da un minime d
I0€ ad un massimo di 970€ per superficie, come evidenziate dalla Tabella 9 — Valutazione
Osservatorio Immobiliare Agenzia deble Entrate

-
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o . e
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lali valori sono attendibili nel caso in eul si fosee in presenza di un fabbricato ind

ICAI COn w0 stato di
condizione & manutenzione normale, ma nel caso in DEEEtlo sono Stati riscontrati diversi fattori che

hanno influite sulla valutarione reale dell immobile. In particolare, la valutazione ha tenuto conto. come
descritto in precedenza, sia dell’ottimo stato delle finiture che degli impianti tecnologici, identificanda,
inoltre, come aspetto positive la posizione del fabbricato in un punto strategico in prossimita di uno
snodo autostradale, per cul si & scelto di considerare interamente il valore di mercato massimo tra quelli
indicati dall’agenzia delle entrate. Considerando il valore medic di mercato {Tabella I), s ot
seguente valore dell*immabile da Osservaiorio Immobilicre AE:

ane il

i | SUBI | SUB3

Superficie convenzionale vendibile [my)

| Valore di mercato [E/mg

Detrazioni / Incremento [%]

Falore di mercato effetiive [Emg]

Valore immabile effertive (€]
| - .
1

Valore immobile effettive complessivo (€] |

Valore immaobile da Osservatorio Imunobiliare AE =

WA 3% Metedis - St giafitica per ¢ iz zugfione del rediiri

|-|
1

~ state applicato un terzo metodo, quale il metodo analitico per capitalizra-zione dei redditi, che iene

wonto del reddito massimo lordo reale realizzabile dalla proprieta. da cui vengono detratte le spese di

parte padronale. ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione. Per la
determinazione della valutazione con detto metodo, bisogna tenere presenti alcuni faftord, che
concorrono ad aumentare o a diminuire il valore del fabbricato,

| r:ltlﬂfl & Cul ta :'ir.:.;."ril'ﬂ:"[:!l_l quesio !'|'|k"'r|:‘||j|_1 LG g | segents;

- Libicazione:
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Zine extraurtane nel comuwse di Monzaleg Ui uge (CS ), pari u: 5,30 &g X mese ';.:I
; ; R
SUceessivamente & st olenula il coamone dhiy ale maltiplicando 1t valare miedio di locasione eff=itiva -"'H:E é
PET 18 -'.I".."-:'if'::"."!.' "!':-"il'_"l L vendibile per il n imero di meee uly
r i X | i il L%H
":-:.3
= - 7 [
- - i SUR I SUR 3
Superficle comvenzionale vendibile {migf 20470 57,00
= e . . —
Valore di locuzione effetiive | Eimg & mese | 5,50 it ]
Canone anmiale €] | 19°417.2 376200
Lanone annuale complessivo [€] 23'179.20
- - = ]
Canone annuale complessivo = {3.50€/mg x mese * 294,20 mg * |2 mesi) + 5.50€/mq x mese * 37,00
mq * 12 mesi) =€ 199172+ € 376200 = € 23] 79.20.
Le spese di parte padromale comprendenti. quote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfino ed
inesigibilith, sono state calcolate in una quota pari al 1094,
|l beneficio fondiario rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario pud ordinariamerite
ricavare con la locazione del fabbricato, Si ottiene detraendo dal canone annua le spese di parte
padronale, ricavando:
N ) SUB I . SUR 3
| Canone annuale [¢] 19°417,20 3 T62.00
== = - T = -
Spese 9] 1 T ﬂ:"?
.= = " —— i
| Beneficio fondiario f¢] 1747548 | 385,80 I.
— - — I -
Beneficio fondiario complessiva €] | 20VR61.28 s

Beneficio fondiario = (19417206 - | (%) + (3 76200 € - 10%) =20 BAL28 €

PariZia di stima per valutasions immiobi | iEre e AT
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Lonsiderando che 1 fattor positivi contribuiscono & diminuire il Sagmo, mentre queli negativi o

ICrementano, 8550 & stato stimato al 4..2%,

intine, dividendo il beneficio fondiario per il saggio di capitalizazione |

1 . ber . ! capit vitlare
dellimmobile per capitalizzazione dei redditi:

OThiene

Ben :fﬁ-r.'fr.n'__fr.?ﬁ.lﬂ'.l'urrrﬁ fel

e e— T

| Nergrgriar i capitalizzazione [ I
! - 1 —
Valore dell immaobile €] |

Falore dell immobile complessive [€]

Valare dell'immaobile per capitalizzazione dei redditi

thopo aver considerato | valor ottenuti daj 3 metodi analizeati, & stato escluso inizialmenta il peri e

mietoddio. i CIRTH L] ¥ L s S sl : . A - P .
metedo. da rendita catastale, poiché fomisce un valore di mercato dell"immobile non attendibife in
quanto non bene conto del reale stute di conservazione dell edificio
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Fafore di mercato dell Twnmobile 1 |

varore pt mercato peLL iasvorn e = G

L e {Ircr e |-I'I-_'\:-:|l:-|' verlirre ol FIE LT

I valore di mercato, sopra calcolato, & riferito ad un immobile standard dotato di impianti tradizionali,
ma nell’immobile oggeito di stims sono presenti, come precedentemente deseritto. due impianti speciali;
impianto fotovoltaleo ¢ implanto di rete cablata, Entrambi gli impianti sono perfettamente funzionanti e
in otimo stato di manutenzione, Per la stima del loro costo si & tenuta conto del farto che s ratta di
imptant ormai in uso da diversi anni e quindi soggetl & un nbasso del loro valore rispetio al preza di
mercato per mepiantt simili ex novo,

Falore impianto fofovaltaico €]

Valors tmpianto rete cablata €]

Valore implanif speciali [¢]

Presso |'immaokile oggetto di stima sono presenti le atrezzature ovvers beni strumentali finaliz=ati
all’esercizio dell*attvita favorativa della , oltre che aredi da ritenersi complementari allo

sviol gimento delle varie atlivita

Data Mimpossibilita di reperimento delle fatture originali, per la stima del costo delle varis attressature e

i |'- _‘3
O\

arredi si € proceduto a una analisi di mercato su oggetti simili, riducendone il prezzo del 20% per il farto

che 551 somo ormai in uso da diversi anni,

wpift
ol
e
! <R
R Il L : 9
| | | =
Imtoita i Importa | | ot
Pranp | Ambiente Dreseririone degh urredi ¢ delle antrecssmure e M dB R PRt
migreata sitirmiio &
1 — T P A A =l = | Stimat & {3
B sl it snika =t SCTIYanE PERATED RN LN oy b ik s [l B | {401 06 17 | X
et F ek [REL KL ) &
- X FPTHLEA b g | T i 152.00 ¢
Alin e 3 5 : [ RV | .
SeIminteTT ALy ! acdia per ulfkcsn de atlem vende Al N0 e Mgl E G OH =
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A conclusione dell incanco affidato ¢ sulla base delle valutarioni eseguite e delle considerazioni svolte,
& stato stimato un valore complessive della proprietd pari a € 450'226,27, come riportato nella tabella
soitnstanie,

Felare Jf mercato dell Tmmohile [€}

Falare implanti speciali [€]

Falore arredi e altreszaiure [€]

Valure complessive della proprietd [¢]

Si riportano in allegato alla presente § sepuenti allegati;

Periza di stima per valutezione irmemabiiare




