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1. Premessa

La sociei_ stata ammessa al Concordato Preventivo numero R.G. 9/2016 del
28/12/2016 dal Tribunale di Catanzaro, per il guale e stato nominato il Doi_qucle

Commissario Giudiziale.

Il piano concordatario presentato, ha contenuto liguidatorio, in quanto il soddisfacimento dei credifori
in esecuzione dello stesso avverrq, tra I'altro, atfraverso la vendita delle unita immobiliari (terreni e
fabbricati ubicati nei comuni di Tiriclo e Marcellinara) di proprieta della societa.

Al fine di esprimere in modo completo ed esaustivo il proprio parere in merito dlla proposta di
concordato nella relazione ex art. 172 LF., ed in vista delloadunanza dei creditori fissata per il 10
gennaio 2018, i1 Commissario Giudiziale ritiene opportuno acquisire I parere di un professionista
indipendente, sulla congruita dei valori attribuiti ai beni immaobili, costituenti parte dell' attive aziendale.
In data 08/09/2017 il Commissario Giudiziale inolfra opportuna istanza al G.D. affinché voglia
autorizzare il conferimento dell'incarico professionale al softoscritto Dott. Inh‘is’ronzo
viene accolta in dat

Il sottoscritto Dott. In critto all'Ordine degdli Ingegneri della provincia di Catanzaro

con il nfllled ol Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Catanzaro con il n. , avente studio

eve in data

22/09/2017 incarico dal doi‘r_in qualita di Commissario Giudiziale, di redigere

i i sti uale Esperto in materia di valutazioni, degli immaobili di proprietd della societd
centi parte dell'attivo aziendale e specificati nell' Allegato | di cui alla Scritfurc 3

privata per il conferimento di incarico professionale.

Il Commissario Giudiziale, per come prevenitivamente autorizzato dal G.D. alla procedura del Tribunale
di Catanzaro, autorizza il Professionista a domandare chiarimenti alla parte, assumere informazioni da
terzi e ad eseguire, se necessario, piante, calche, rilievi e gquanto necessaric per |'adempimenio
dell'incarico affidato. Autorizza il Professionista ad accedere dlla documentazione concernente il
compendio in oggetto e occorrente per I'espletamento dell'incarico, ivi compresi documenti relativi
ad atti di acguisto e rapporti di locazione, in possessc del Comune, dell'Agenzia delle Enfrate,
dell' Agenzia del Terriforio, e ad esfrarne copia.

Nello svolgimento dellincarico il Professionista & autorizzato ad avvalersi dei collaboratori che riterra
piu opportuni per lo svolgimento delle attivita strumentali.

Tutti gli elaborati saranno prodotti in numero di 2 copie cartacee. Copia degli elaborati in forma

digitale sara fornita in formato protetto immodificabile, con la sola possibilita di stampa.

Tutto cid premesso il sottoscritto presenta le proprie conclusioni,
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2. Svolgimentc delle operazioni peritali

Sopralluogo n.1
Il sottoscritto ha iniziato le operazioni peritali dapprima effetuando un sopralluogo congiunto con il

Commissario Giudiziale in data 27/09/2017, recandosi presso i beni siti nel comune di Tiriolo (ovvero
sede della societd).

In dota 27/0%9/2017, o seguitc degli accordi infercorsi con la societz_- scrivente
ingltra a quest'ultima, richiesta di documentazione, relativa agli immobili oggetto di valutozione
(Allegato 1),

Acquisita la documentazione grofica degli immobili siti nel comune di Tirolo e Marcellinara, 1o
scrivente, con nota del 09/10/2017 (Allegato ), inviata a mezzo p.e.c., fissa il prosieguo delle operazioni
peritali peril giorno 16/10/2017 ed in continuita peril giorno 17/10/2017, al fine di eseguire le opportune
atiivitd di rilievo dei suddetti immobili.

Sopralluogo n.2

In cdiata 16/10/2017 alle ore 09:00 lo scrivente si reca in sopralluogo presso i beni oggetto di vailutazione
siti nel comune di Tiriolo.
Il sopralluogo & avvenuto alla presenza dei sig.ri:

n qualitd di Direttore Generale dello_

qudlitd di coadiutore del C.T.U..

Il Sig. _onsen’re I'accesso ailuoghi di causa e lo svolgimento delle operazioni 4

peritali. Lo scrivente acquisisce la documentazione relativa ai titoli edilizi e di proprietda dei beni

oggetto di causa, impegnandosi a restituira una volta effettuatane la copia.
Al termine del sopralluogo & stato redatto un verbale softoscritto dai presenti che si allega alla presente
relazione tecnica per fame parte integrante e sostanziale (Allegato I}.

Sopralluogo n.3

In data 17/10/2017 alle cre 09:00 lo scrivente sireca in sopralluogo presso i beni oggetto di valutazione
siti nel comune di Marcellinara.

Il sopralluogo & avvenuto alla presenza dei sig.ri:

- Sig._n qualitd di Direttore Generale dellr_

il Sig_ consente I'accesso ailuoghi di causa e lo svolgimento delle operazioni

peritali. Al fermine del sopralluogo & stato redatte un verbale sottoscrittc dai presenti che si allega alla

presente relazione tecnica per farne parte integrante e sostanziale (Aflegato ).

Sopralluoge n.4
Con nota del 23/10/2017 (Allegafo ), inviata o mezzo p.e.c., lo scrivente fissa il prosieguo delle

operazioni peritali per il giorno 26/10/2017, al fine di eseguire le opportune attivitd di flieve presso i beni
oggetto di valutazione siti nel comune di Tiriolo.
In data 26/10/2017 alle ore 09:00 lo scrivente si reca in sopralluogo presso | beni oggetto di valutazione

siti nel comune di Tiriolo.
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Il sopralluogo & avvenut

udlita di Direttore Generale dell_

ita di coadiutore del C.T.U..

Il S|g._onsen’re I'accesso ailvoghi di causa e lo svolgimento delle operazioni

peritali. Al termine del sopralluogo & state redatto un verbale sottoscritto dai presenti che si allega dlla

presente relazione tecnica per farme parte integrante e sostanziale (Allegato ).

Richiesta proroga

In data 06/11/2017, lo scrivente inoltra al Commissario Giudiziale istanza di proroga di giorni 30 per il
deposito dell’elaborato di stima.
In data 11/11/2017, il Giudice concede la chiesta proroga e fissa per il deposito della relazione ex art.

172 L.F. del commissario Giudiziale il termine del 10/01/2018.

Accessi agli uffici preposti

Sono statti effeftuati i seguenti accessi agli uffici preposti, sia di persona e sia attraverso |'utilizzo dei
servizi on line disponibili, per il rifiro e la verifica della documentazione necessaria a fornire risposta al
quesito:
= |nh data 26/09/2017, 28/09/2017, 29/09/2017, 15/10/2017, 01/11/2017, 17/11/2017 e 20/11/2017
presso I'Agenzia del Territorio di Catanzaro — Servizi Catastali per estrarre visure e planimetrie
catastali dei bene (consultazione telematica);
= |ndata 02/10/2017 e 27/10/2017 presso il Comune di Marcellinara per ottenere informazioni in
merito alla situazione urbanistica;
= In data 02/10/2017, 27/10/2017, 07/11/2017, 16/11/2017, 22/11/2017 e 28/11/2017 presso il

Comune di Tiriclo per ottenere informazioni in merito alla situazione urbanistica.

Intfroduzione

La societc: I

opera nel seffore delle fecnologie per serramenti.

L'azienda dispone di uno stabilimento, complessivamente di circa 28.700, 00 mqg (di cui circa 17.500,00
mq coperti), logisticamente ben posizionato e sifuato a Sarrottino nelle vicinanze della zona di
Germaneto in provincia di Catanzaro, strutturato in diversi capannon.

Gli immabili oggetto di valutazione (comprensivi delle stabilimento di cui sopra), risultano dislocati in
diversi comuni, ed afferiscono sia al Catasto Terreni, che al Cataste Fabbricati, pertanto si ritiene

opportuno suddividerli nelle seguenti categorie:

A. Immobili siti nel comune di Marcellinara (CZ)




B. Immobili siti nel comune di Tiriolo (CZ)

Catasto Foglio Particella | Subalterno

Fabbricati
Fabbricati
Fabbricati
Fabbricati
Fabbricati
Fabbricati
Fabbricati
Fabbricati 36 379
Fabbricati

Tabella 2 - Fabbricati siti nel Comune di Tiriolo

Catasto | Foglio | Particella Qualita

Terreni

Terreni

Terreni

Terreni

Terreni _ o o

Terreni 36 254 pascolo

Terreni 36 254 uliveto

Terreni

Terreni

Terreni _ ___ o

Terreni 36 375 ente urbano

Terreni 36 377 enfe urbano

Terreni 36 378 uliveto

Terreni

Tabella 3 - Terreni siti nel Comune di Tiriolo

Occorre precisare che dei suddetti terreni siti nel comune di Tiriolo, solo le particelle 260, 261 e 262
costituiscono aree libere, menire le restanti particelle, costituiscono aree pertinenziali dei fabbricati

indicati in Tabella 2, che costituiscono lo stabilimento di cui sopra.

La descrizione degli immobili seguird la suddivisione sopra indicata, raggruppandoli in base ai comuni
di appartenenza ed al catasto afferente. A seguito dei sopralluoghi effettuati, della consultazione delle
planimetrie, & possibile rilevare guanto segue in merito a consistenza, caratteristiche morfologiche,

caratteristiche posizionali e localizzafive, la cui descrizicne e essenziale per la valutazione del

compendio immobiliare.
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SEZIONE 1 — RELAZIONE DI "DUE DILIGENCE”




3.

Identificazione e descrizione dei beni siti nel comune di Tiriolo - Fabbricati

3.1 Dati catastali

| dati catastali dei fabbricatfi siti nel comune di Tiriclo, tutti afferenti al foglio di mappa 36 (Figura 1),

passono essere sintetizzati nella seguente Tabella 4, mentre i dati catastali delle relative aree di
pertinenza, sono riportate nella Tabella 5.

Figura 1 - Estratto di mappa catastale del foglio 34 del comune di Tiriolo

Foglio | Parficella | Subalterno é:';: Categoria | Classe | Consistenza Superticie

Rendita
catastale

36
36
36
36
36
36
36

36 379 - -l en oo o | waiase |
36

Tabella 4 - Dati catastali degli immobili siti nel Comune di Tiriolo




Foglio | Particella Qualita Classe bupeHicie Bodug Proprieta
are | centiare Dominicale | Agrario

36

36

36

36

36 — R _ - - R o y
36 254 pascolo 2 g 50 0,31 € 0,18 € 1/1
36 256 uliveto 2 4 20 2,17 € 1,63 € 1/1
36 375 ente urbano - 1 40 - - 1/1
36 377 ente urbano - 1 35 . . 1/1
36 378 uliveto 2 59 40 30,79 € 23,09 € 1/1
36

Tabella § - Dati catastali delle aree di pertinenza degli immobili siti nel Comune di Tiriolo

L'area, comprensiva di tutte le parficelle, presenta le seguenti coerenze a partire dal NORD in sense
orario (Figura 1), come da visure esfratte presso |' Agenzia del Territorio di Catanzaro - Servizi Catastali

(Allegato V):

- Particella 479, propriet
- Parficella 146, propriet
- Particella 293,482 proprieta
- Particella 496, 493 propriet

- Torrente Fallaco

9
- Farticelo 93,258, 257 pmpﬁet_
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Immobili individuati dalle particelle 378, 379 e 350
Le particelle 378, 379 e 350, appartenenti al compendio oggetto di stima, scaturiscono a seguito di

frazionamenti, dall'originaria particella 255, che & stata oggetto di compravendita da parte della

societa. Per maggiore chiarezza, dunque, si ritiene opportuno ricostruire la formazione delle suddette

particelle,
A seqguito di frazionamento del 03/12/1991 in atti dal 06/02/1298 (n. 5002.2/1991), dalla particella 255

(gia particella 43), scaturiscono le seguenti particelle: 43, 256, 257, 258 (Figura 8 e Figura 9).

Sliuazione dell'Tinnobile dal 03/12/1991
i
= DATI IDENHIFICATIVE DATI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Fogli Particella Sub | Porz Crualate Class ] Superficiefm?) | Dedm Radiute
| | e are ca Dommicale AZTano |
1 M 55 - LLIVETD b 1% 3 L. 116370 L B7.278 |ERAZIONAMENTO del 00021981 im atri dad
| | * | | 06021998 i £002.271901)
Nodifiea P artira |:080 |
Hone stati molite voreatl @ sepuents inun ekl
feglic 39 partcrlla 15 - foghio 36 particilla 257 - fachio 26 parneddla 158

foclio 26 partacella 42
Figura 8 - Stralcio visura storica, foglio 34, particella 255 del comune di Tiriolo, situazione al 03/12/1991

Figura ? - Stralcio tipo mappale n. 5002.2/1991




Ist. n. 44 dep. 04/01/20

A sequito di tipo mappale del 17/09/1994 in aiti dal 06/02/1998 (n. 3821.2/1994), la pariicella 255 viene

soppressa e scaturiscone e seguenti particelle: 349 e 350 (Figura 10).

Nuwmero 0l mappa soppresse dal 1770971994

N DATI IDENTIFICATIVE DATICLASSAMENTO DAT] DERIVANTI DA
Fogho PartccTln Sub | Forz Groahta Classe Superfcc{m’) Bredoz Redisto
b areca Bornimitie Agsanio
1 -1 156 SOPFRESSO W M TIPO MAPPALE dcl 170571994 in witi dal DEL/1998
{n. 382111980
Notifen | [Portita [P [ [

La soppressionte ha origmato ¢/o vanata 1 sepuent immobili:
- faglin 36 parneells 349 - foglis 24 pardesily 348

Figura 10 - Skalcio visura storicq, loglio 34, parlicella 255 del comune di Tiriclo, sitvazione al 17/09/1994

A seguito di tipo moppale del 03/06/1999 (n. 2353/1998), la particella 349 viene soppressa e
scaturiscono le seguenti particelle: 378, 379, 375, 376 e 377 (Figura 11).
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Figura 11 - Stralcio tipo mappale n. 2353/1998




Immobili individuati dal

Le particelle 375 e 377, appartenenti al compendio oggetto di stima, scaturiscono a seguito di
frazionamenti, dall'originaria particella 255, che & stata oggetto di compravendita da parte della
societd. Nello specifico, con riferimento a quanto gia indicato al punto precedente, a seguito di tipo
mappale del 03/06/1999 (n. 2353/1998). la particella 349 viene soppressa e scaturiscono le seguenti
particelle: 378, 379, 375, 376 e 377 (Figura 11).

15
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3.2 Locdlizzazione e servizi

| beni in oggetto sono ubicati in localitd Sarrottine.

Siestende a nord della provincia, sulla fascia presilana, fra Catanzare, Gimigliane, San Pietro Apostolo,
Miglierina, Marcellinara e Seftingiano. A 26 km dal casello di Lamezia Terme-Catanzaro, che immette
sull' autostrada A3 Salerno-Reggio Calabria, pud essere raggiunta anche percorrendo la strada statale
n. 19 delle Calabrie € I'omonima diramazione, i cui tfracciati si snodano a 2 km. La stazione ferroviaria
diriferimento. lungo la linea Lamezia Terme-Catanzaro Lido, si trova a 8 km. |l collegamento con la rete
del ftraffico cereo & assicurato dall'aeroporto pid vicino, posto a 26 km: |'ceroporto di
Napoli/Capodichinoc & a 404 km. |l porto mercantile e situato a 59 km, quelli di Reggio di Calabria e di
Vila San Giovanni (RC) distano rispettivamente 152 e 140 km. Inserita in circuiti commerciali e
nell'ambito territoriale della Comunita montana “Monti Tiriolo Reventino Mancuso”, ha nel capoluogo
di provincia il principale polo di gravitazione per il commercio, i servizi e le strutture burocratico-
amministrative non presenti sul posto.

E sede di Pro Loco e di stazione dei carabinieri. Si producono cereali, frumento, ortaggi, olivo, uva,
agrumi e alfra frutta; & praticato anche l'allevamento di ovini e caprini, L'industria & costituita da
aziende che operano nei comparti: alimentare, edile, metallurgico, tessile, della lavorazione del legno,
della fabbricazione di mobili, della produzione e distribuzione di energia elettrica. Il terziario sicompone

di una sufficiente rete commerciale e dell'insieme dei servizi, che comprendono quello bancario.

Per maggiori dettagli si faccia riferimento ai seguenti elaborati grafici:

% Tavola Bl_] - "Percorsi"




3.3 Descrizione dei beni

Il complesso & posizionato su un lotto di terreno pianeggiante, a breve distanza dallo svincolo
“Sarrottino” ed & raggiungibile da cerso Telesio, che si dirama direftamente daila §.5. 240 {Figura 8).

Per maggiori dettagli sl imanda alla Tavola BI_1 - "Percorsi” (Allegato VIII).

Figura 14 - Ortoloto area in esame

| confini dell'area risultane materializzati a mezzo muretto con soprastante recinzione [Figura 15) e visi

accede a mezzo cancelli mototizzati distribuiti lungo il perimetro (Figura 18).

Figura 15 - Recinzione area




| ‘

Figura 17 - Confine con fiume Fallaco

L'area attualmente delimitata (tfratto rosso) presenta una superficie pari a 28.614,00 mg (colore blu),
inferiore a quella individuata sulla planimetria catastale in relazione alle singole particelle costituenti |l
lotto (Figura 18), generando una differenza pari a 3.787,00 mqg (colore rosso). L'area attualmente non
ufilizzata e in parte destinata a sede stradale, ed in parte interessata dal lefto del fiume Fallaco (Figura
17).

Sull'area insistono n. 6 capannoni i fici, come illustrato in Figura 18, ove si svolge
I'aftivita vera e propria della societ Cingue deisuddettiimmobili, fatte salve alcuni
ampliamenti e/o difformitda, risultanc regolarmente assentiti, mentre il sesto risulta completamente

abusivo. Nello specifico | capannoni sono destinati alle seguenti attivitd industrial:

B3

% Capannone 4 - Divisione stampaggio ed estrusione




Figura 18 - Delimitazione atiuvale della proprietd
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Sulle relative aree pertinenziali insistono invece strutture di diversa natura {capannoni, depositi, tettoie
e scaffalature per lo stoccaggio dei materiali) prive di fitolo edilizio, di cui si dird approfonditamente al
paragrafo 3.8. L'area pertinenziale cosfituisce per la quasi totalitd piazzale impermeabilizzato con
pavimento in cemento armatoe, adatto al passaggio di mezzi pesanti, alle attivita di pesatura ed al
carico e scarico di materiali (Figura 20), presenta una comoda viabiitd interna che permetie

facimente la manovra su tutta I'area, anche degli automezzi dei VV.FF..

B

Figura 20 - Area esterna deslinata a piazzale

All'interno dell'area, sono dislocati deposii di materiale vario; le cisterne per la riserva antincendio, la
cabina elettrica (Figura 21), la centrale per|'aspirazione dei vapori delle sostanze chimiche, le cisterne
per il deposito di sostanze chimiche “esaurite”, un compressore ed i compressori a gos GPL per

I'alimentazione dei forni.

i |

el i

Figura 21 - Cabina Enel in prossimita del cancelle d'ingresse
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Parte dell'areqa esterna & invece desfinata a verde (Figura 22).

Figura 22 - Area esterna destinata o verde

I capannoni, redlizzati in epoche differenti, presentano forma e dimensioni varie, in relazione agli
impianti a cui sono asserviti. | capannoni dal n.1 al n.5 seno stati realizzati con struttura prefablbricata
in c.a.p., mentre il capannone n.é e la palazzina uffici sono stati realizzati in c.a.. Di seguito vengono
descritte le suddette strufture,

Per maggiori dettagli si faccia riferimento al Dassier fotografico (Allegafo Vi) ed ai seguenti elaborati
grafici (Alegato Vill):

¢ Tavola BI_1 - "Percorsi"

e
...

Tavola Bl_3 - “Individuazione particelle”

*,
..0

Tavoia Bl_4 - “Sovrappaosizione confine lotfo”

@

Tavola BI_5 - "Individuazione catastale - fabbricali e pertinenze”




Capannone 1 -







Capannone 2 -







Capannone 3 -
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Capannone 4 ~ Foglio 34 - parficella
e 378
Di forma regolare [(tre rettangoli affiancati), presenta superficie in pianta parl a 4.310,00 mq. altezza

gia parceiia con annesse parrceie

sotto frave pari a 8,90 m, una volumetria pari a 38.35%2,00; mc é cosfituito nel primo reffangolo da una
magiia di pilastr rettangelari disposti alla distanza di 23,85 m nella direzione principale, ed dlla distanza
di 10,00 m nella direzione secondaria. Nella parte di capannone costituita dat secondo rettangolo di
dimensioni minori, i pilastri sono posti ad una distanza di 14,60 m nella direzione principale. Nella parte
di capannone costituita dal retiangolo retiangolo di dimensioni minori, i pilastri sono posti ad una
distanza di 14.45 m nella direzione principale. Tuti i pilasti mantengono la stessa disposizione nella
direzione secondaria. La struttura in elevazione & costituita da travi a doppia pendenza in c.a.p.,
posizionate su pilastri prefabbricati in cemento armato vibrato ad alta resistenza, predisposti per
'incastro in fondazione e I'appoggio in testa dell' orditura portante. Le fondazioni sono di tipo diretto,
realizzate con plinti in ¢.a. dotati di idoneo alloggiamento per l'inserimento dei pilasti e con travi
sempre in c.a. collegate in senso longitudinale e trasversale. Le murature perimetrali (di
tampenamento con pannelliin ¢.q.) sono dotate di ampi infissi esterni {porte e finestre} in alluminio. Le
sefte porte principali danno accesso ai diversi seftori del capannone anche con mezzi di
movimentazione, mentre le porte secondarie, consentono 'accesso pedonale. La copertura & a
doppia pendenza in lamiera grecata posata su elementi prefabbricati. Pavimento industriale in
batiuto di cemento.

e nmnu_r'llllllllllmllllli_lllilﬂ

Figura 27 - Capannone 4




Parte del capannone & destingto ad vffici e servizi igienici che si sviluppane su due livelli {piano terra &
primo), al piano secondo & presente I'archivio ed un appartamenta.
Il cormridoio tra il Capannone 4 ed il Capannone 5 é coperto da tettoia metallica (Tettoia 13), redlizata
con struttura in ferro e sovrastante copertura in lamiera grecata coibentata.
Per maggior dettagli si faccia riferimento ol Dossier folografico (Allegafo Vi) ed ai seguenti elaborati
grafici [Allegato vili):

< Tavola BC4_1 - “Piante”

% Tavola BC4_2 - “Prospetfi”

< Tavola BC4_3 - “Sezioni”
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Capannone 5 -
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3.4 Titoli di proprieta e stato di possesso

Con riferimento alle particelle costituenti il compendio, di cui si & detto al paragrafo 3.1 in relazione ai

rispettivi riferimenti catastali, per ciascuno di esse si procederd ad indicare i titoli di proprietd.

L'intero compendio & in piena proprieta della societ-con sede in Tirolo localitd
Sarrettino, P,IV—Qhe lo utilizza quale sede legale ed operativa,
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Particelle 254-255-2546 del foglio

346 del Comune di Tiriolo (CZ
F’roirie’rd ier intfero della societc (con sede in Tiriolo localita Sarrottino, P.IVA

Gli estremi dell'atte di provenienza sono:

2/1991 rep. n. 29361, racc. n. 8275; registrato al n. 32 il 07/01/1992.

con sede in Tiriolo localitd Sarrottino, P.I\/ﬁ_m la

La vendita si riferisce ad un appezzamento di terreno di complessivi 12.907,00 mg individuafo dalle
particelle 254, 255 e 256.

Si precisa che le particelle 350, 375, 377, 378 e 379, appartenenti al compendio oggetto di stima, sono
scaturite dal frazionamento della particella 255 (si veda paragrafo 3.1), sulla quale insistono gli attuali
Capannone 3 e Capannone 4.

Si precisa che le particelle 375 e 377, appartenenti al compendio oggetto di stima, sono scaturite dal

frazionamento della parficella 144 (si veda paragrafo 3.1).
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Figura 29 - Schematizzazione fitoli di proprieta, fabbricati siti in Tirolo
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3.5 Destinazione urbanistica e relative prescrizioni

Normativa vigente nel Comune di Tiriolo:

< Strumento Urbanistice Comunale (variaonte generale al P.d.F.) adottato dal Consiglio Comunale con
deliberan. 14 del 04.03.1992, esecufiva, e successivamente approvato dallo stesso Organo con delibera
n. 81 del 20.12.1994, esecutiva, qi sensi della legge reg.le 11.07.1994, n, 16;

% legge quadro sugli incendi boschivi, n. 353 del 21/11/2000;

% Piano per I'Assefto Idrogeoclogico "PAI" (ai sensi dellart. 1-bis della legge 365/2000, dell'art. 17 legge

18/05/89 n. 183, dellart. 1 legge 3 agosto 1998 n° 267).

Con riferimento alla normativa sopra elencata, I'area in esame, ricade interamente in Zona Produttiva

“D" — Artigianale Commerciale e piccola indushia {Figura 30).
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Figura 30 - Stralcio Tavola AB - Piano Strutturale Comunale di Tiriolo (il Programma di fabbricazione Vigente)

La zona "D" comprende le parti del territorio destinate ad insediamenti produttivi {industriali, artigianai,
commerciali).
Dalle Norme Tecniche di Attuazione, risulta che per le Zone Produttive (D), il campo di applicazione e
le destinazioni d'uso ammesse, sono quelle indicate in Figura 31.
Per maggiori dettagli si faccia riferimento ai seguenti elaborati grafici {Allegafo VIll):

“ Tavola BI_2 - "Shralcic P.R.G. — Catastale — Ortofoto”
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EET.22 - ZONE PRODUTTIVE (D)

Comprende le parti del territorio destinate ad insediawenti
produttivi (ipndustriali, artiglanali,commerciali).

Sono ammesse le sequentl destinazioni: edifici ed
attrezzature commerciali, industriali, artigianali, ivi compresi i
punti vendita di media e grande distribuzione, saloni di
esposizione ecc.

E' altresl awmmessa la realizzazione di alloggi per il sclo
titolare dell'azienda e per il personale addetto alla sorveglianza
la cui superficie utile non deve essere superiore al 20% della
superficie utile dell'unita produttiva, sono anmesse mense
azlendali la cui superficie utile non pud superare il 20% della
superficie utile dell'unitid produttiva.

Nelle zone D ¢gié esistentl e vriportate nella variante al
P.d.F.con le stesse campiture ma contraddistinte c¢on la lettera
"D" nel pianc vigente, essendo ormai conpletamente sature le zone,
e disponendo ancera @i pochl reliquati o lotti completamente
interclusi e gia fornite delle necessarie 1nfrastrutture, soho
amnmesse concesslonl sincole, rimanendo a totale cariceo del
concessionari ¢gli oneri derivanti dal trattamento e dallo
swmaltimento del rifiuti solidi, llquidi e¢ gassosl e le altre
opere necessarie per evitare inguinamenti ambientall, nonche
di quelle necessarile per la sistemazione dei siti ove si
producono alterazioni in relazlione alla realizzazione
dell'insediamento o alla attivita produttiva.

sono vietati gli insediamenti produttivi non conformi alle
norme vigenti in materia di impatto ambilentale.

Nelle zone ™ D " la superficie da destinare a spazi pubblici
o ad essi assimllablli,destinati ad attivita collettive, a verde
pubblico e a parcheggio ' escluse 1le sedl viarie) non pud essere
inferiore &l 15 %2 della intere superficie destinata a tall
insediamenti.

Sono state reperite altresi nuove zone per le duall
l'edificazione & subordinata all'approvazione di un piano
urbanistice preventive di  iniziatfiva pubblica o© privata estesa
all'intero comparto ¢ a lotti pon inferiori ai 10.000 mq. e
destinate ad insediameati produttivi-artigianali-industriali =&
carattere terziario,commerciale, egpoglitive e ricettivo
alberghiero, gon l'osservanza rispettivamente del seguenti indici:

Sm - 10.000 mg

Ic - 40%

H - 9.50 mt.(salvo comprovate esgigenze tecnico-costruttive
degli impianti)

N -2

Dc - 6,00 ml.

DE 12 = 1/2 H ml.

Ds Art. 9 D.M. 2/4/68 n. 1444

Standards - 20% superficie intervento

Ip - 1/200 mc,

If - 3.00 mc/mq.

It - 2.50 m¢c/mgq

Figura 31 - Stralcio N.T.A. - Compo di applicazione e destinazioni d'uso ZONA D
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Conriferimento alle particelle costituenti il compendio, di cui si & detto al paragrafo 3.1, in relazione ai
rispettivi riferimenti catastali, per ciascuno degli immobili su di esse insistenti, cosi come individuati al
paragrafo 3.3, si procederd ad individuare i fitoli edilizi, con i quali ne e stata assentita |'edificazione.

| fitoli edilizi esistenti [Allegato V), sono stati forniti dalla societa stessa, in sede di svolgimento delle

operazioni peritali e reperiti presso I'amministrazione comunale.













Capannone 4 - Foglio 34 — parlicella 372 {gia paricella 255) con annesse particelle 254, 254, 375, 377
e 378

Concessione Edilizia n. 8 nlasciata dal Comune di Tidolo in data 21/02/1996 per la “costruzione di un

capannone industriale,

Il progette prevede la costruzione di un capannone industriale in strulture prefabbricate in c.a.p. e
della sopraelevazione di un piono della palozing destinata agh uffici {Capannone 1), con
baraccatura portante in ¢.a. normale.

Autorizzazione dell'Ufficio del Genio Civile di Catanzaro n. 20373 del 03/04/1997.

Cerfificato di Collaudo Statfico depositato presso I' Ufficio del Genio Civile di Catanzaro n. 14903-14904
del 11/12/1997.

Il capannone & stato aliresi interessato dal seguente titclo edilizio per diversa distribuzione interna.

Permesso di Cosfruire n. 34 rilascigto dal Comune di Tiriolo in data 16/11/2010 per la "esecuzione di

lavori di varianie per nuova distribuzione interna di un capannone".

Il progetto prevedae lisvi modifiche alla distribuzione interna di porzione di un capannone, destinando
il piano terra a sala relax/rivnicni ed il piano primo ad ufficio per soli due addetti.

Certificato di Agikilitd n. 6681 rilasciate dal Comune di Tiriolo in data 07/12/2010

Sull'area pertinenziale esterna del Capannone 3 & del Capannone 4, insistono i seguenti immobili privi

di titolo edilizio:

= Tettoia 9
s Tettoia 11
= Tetcia 14

=  Capannone 8

=  Capannone 9

= Deposito 2
= Deposito 3
=  Deposito 4
=  Deposito 5

= Ampliamento 1 (porzione)
= Ampliogmento 2
s Ampliomento 3

= Ampliogmento 4

Per maggiori dettagli si faccia riferiments ai seguenti elaborati grafici (Alegafo VIIl):
< Tavola BI_7 - "Titoli di eqilizi"
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Quanto sopra indicato, per una maggiore chiarezza, viene sintetizzato nella Tabella é e schematizzato

in Figura 33.

COMUNE DI TIRIOLO

Particelle del Foglio 36 immobile Titolo Edilizio

—_—— e - U S

Concessione Edilizia n. 8 del 21/02/19%4
Permesso di Costruire n. 34 del 16/11/2010

.

Capannone 4

Tettoia 8

Tettoia 2

Tettoia 11 47

Tettaia 14

Capdannone 8
350-254-256-375-377-378-379 Capannone ¢
Deposito 2

Deposito 3

Deposito 4

Deposito 5

Ampliamento | (porzioneg)

Ampliamento 2

Ampliamento 3

Ampliamento 4

Tabella é - Riepilogo ftitoli edilizi

Per maggiori dettagli si faccia riferimento ai seguenti elaborati grafici (Allegato Viil):

% Tavola Bl_7 - “Titoli di edilizi”
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3.7 Regolarita catastale

Quanto di seguito indicato, scaturisce dalle consultazioni telematfiche effettuate presso I'Agenzia

del Territorio di Cafanzaro - Servizi Catastali (Allegato V).







3.8 Presenza di opere abusive e/o difformité

Con riferimento a quanto illustrate al precedente paragrafo 3.6, circa la regolaritd edilizia degli

immabili che insistono sulla proprietda in esame, vengono di seguito indicate le opere abusive efo

difformitd riscontrate. al fine di valutarne I'eventuale sanabilith ovvero demolizione e/o smontaggio,

ed i relafivi costi.

Conriferimento a guante illustrato al precedente paragrafe 3.7, circa la regolaritd catastale, vengono

di seqguite indicate le difformitd catastali riscontrate, al fine di valutare le variazioni catastali necessarie

ed i relafivi costi.

L'allegato "A" alla Delibera n.330 del 22/07/2011 della Regicone Calabria (Allegato Vi), che si occcupa

delle opere cosiddette "minor” che non necessitane di auterizzazione e/o deposito del progetto presso

i servizi tecnici regionali, relativamente alle tettoie (punto 7) ed ai requisiti, precisa quanto segue:
Pergolati, gazebi, chioschi e teftoie aperte [olmeno su tre lati} in legno o in profilati di metallo
con funzione ombreggiante, con orditura leggera e copertura £ a 0,25 KN/mq (ieli
incannucciato, policarbonato, pannelli isopan, ecc.}, di altezza < a 3,50 m rispetto al piano di
calpestio, misurata all’estradosso dal punto pit elevato e di superficie < a 30,00 mqg, purché
siano redlizati a piano tera © seminterrato, oppure ai piani superiori nel rspetic dei
sovraccarichi assunti a base di calcolo della struttura sottosfante.

L'allegato prevede dliresi per gli interventi che ricadono tra le opere minori, che:
Essi dovranno essere redlizzafe conformemente a quanto disposto dalle NTC 2008 e per essi, il
Direttore dei Lavor, devra certificare la regolare esecuzione e la conformita di quanto eseguito
alle norme tecniche predette, dandone comunicazione agii uffici tecnici o sportelli unici delle
Amministrazioni comunaii,

Nessuna delle tettoie presenta i requisiti di opera minore, pertfanto necessita di opportuna

autorizazione e/o depocsito del progetto presso i servizi tecnici regionali, nonché di autorizzazione

dell'ufficio tecnico o sportelio unico dell'amminisirazione comunale,

Per le valutazioni che seguono, si fard riferimento alle prescrizioni previste dalle norme urbanistiche

vigenti nel Comune di Tiriolo e nello specifico, guelle per le zone produttive “D", ove ricade I'ared in

esame:

v Presenza di vincolo paesaggistico ai sensi dell’art, 142, comma 1°, lettera ¢, del decreto
legislativo n. 42/2004 e s.m.., per la tutela delle sponde dei fiumi {fiume Fondaco nel caso in
esame);

v Distanza minima dal confine pari a 6,00 m;

v Distanza minima dalla sede stradale pari a 20,00 m per strada diinteresse locale, quale & Corso
Telesio nel caso in esame;

v Indice di copertura =40 %;

v Indice di fabbricabilitd = 3 mc/ma.

La superficie complessiva dell'intera areq, cosi come attualmente delimitata, & pari a 28.614,00 mq; a
tale superficie comisponde:

s superficie copribile massima pari a 0,40 * 28.614,00 = 11.445.60 mqg

= volume massimo consentito pari a 3 * 28.614,00 = 85.842,00 mc
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Attualmente la superficie coperta da edifici regolarmente assentiti & pari a 10.502,00 mq, cosi ripartita;
- Capannone 1 -1.203,00 mq
- Palazina uffici - 110,00 mq
- Capannone 2 - 1.885,00 mq
- Capannone 3-2.295,00 mq
- Capannone 4 - 4.310,00 mq
- Capannone 5 - 69%.00 mq
La superficie copribile residua & pari a 11.445,60 — 10.502,00 = 943,60 mq.
Attualmente il volume realizzato da edifici regolarmente assentiti € pari a 78.504.70 mc, cosi riparfito:
- Capannone 1-1.203.00 * 5,60 = 6.736.80 mc
- Palazzina uffici - 110,00 * 4,50= 715,00 mc
- Capannone 2 - 1.885,00* 6,20 = 11.34687.00 m¢
- Capannone 3-2.29500* 7,60 = 17.442,00 mc
- Capannone 4 - 4.310,00 * 8,90 = 38.359,00 mc
- Capannone 5-692.00* 5,10 =3.544.90 mc
Il volume residuo & pari a 85.842,00 — 78.504,70 = 7.337,30 mc.
Alla luce delle suddette determinazioni di superfici e volumi nonché delle seguenti considerazioni:
% che gli ampliamenti 2, 3 e 4 relativi al Capannone 3 unitamente aoll'ampliomento 5 relativo al
Capannone 2, comportanc una copertura complessiva pari a 858,55 mq. cosi ripartito:
- Amplioamento 2 - 22,31 mq
- Ampliamento 3 - 134,03 mg =
- Ampliamento 4 - 422,21 mg
- Ampliamento 5 - 280,00 mg
“ che la suddetta superficie degli ampliamenti {858.55 may) esaurisce quasi otalmente la superficie
copribile residua (943,60 mq);
% che lasuperficie rimanente pari a 85,05 mag non consente di coprire nessuna delle tettoie realizzate,
che presentano tutte superfici maggiori;
4 che in termini funzionali ed economici & opportune prevedere la sanabilitd degli ampliomenti
piuttosto che quelli delle tettoie;
Si procederd a valutare la sanabilitd degli ampliamenti 2, 3, 4 e 5 e lo smantellamento di tutte le teftoie
e degli aliri manufatti che risultano privi di titolo edilizio & non possonoe rientrare nella superfice copribile

consentita.

Per la stima dei costi si fard riferimento dlle seguenti lavorazioni, desunte dal Prezzario Regionale suf
Lavori Pubblici anno 2017 - Art. 23 commi 7, 8 e 16 del Decreto legisiativo n. 50/20146 e s.m.i. - Delibera
di Giunta Regionate n. 348 del 01/08/2017 - Pubbilicata sul BURC n. 93 de! 06/10/2017:

v Arl. PR.R.0270.40.a - Rimozione di shutture redlizate con qualsiasi tipo di profitato metdllico,
compresa la smurafura degli elementi, Ia cernita del matericle riviilizzabile e 'avvicinamento ol
luocgo di deposito provvisorio; escluso if solo calo in basso.
€/kg 0,27




Per la valutazione del peso della struttura, stante 1o conformezione delle tettoie, si fard riferimento alla

sola copertura (superficie coperta in pianta), considerande congrue un pese unitario di 25 kg/maq.

v Art. PR.R.0210.10.b - Demolizione totale di fabbricatli, sia per la parte interrata che fuori terra, questa
per qualsiasi altezza compreso tiro, puntelli, ponti di servizio, schermature ed inolfre ogni onere e
magistero per assicurare l'opera eseguita a regola d'arte. Eseguifa con mezzi meccanici e con
infervenfo manuale ove occorrente, incluso if carico e trasperto del materiale di risuita a discarica
confrollafa, con esclusione degli oneri di discarica: per fabbricati con strutture verticali in cemento
armato e misto cemenio armato e muraturaq, vuoto per pieno.
€/mc i 15

v Arf. PR.R.0210.10.a - Demolizione totale di fabbricali, sia per la parte interata che fuori terra, questa
per qualsiasi altezza compreso tiro, puntelli, ponti di servizio, schermature ed inaifre ogni onere e
magistero per assicurare l'opera eseguita a regola d'arfe. Eseguifa con mezzi meccanici e con
intervenfc manuale ove occorrente, incluso if carico e trasporto del materiale di risuita a discarica
confrollata, con esclusiche degli oneri di discarica: per fabbricali con shrutture verticali in legno,
muratura e ferro, vuolo per pieno.
€/mc 12,78

v Art. PR.R.0260.130.b - Demolizione di massi. massetto continuo in calcestruzzo o malta cementizia, di
sottofondi, platee e simili, eseguitc a mano e/c con l'ausilio di atfrezzi meccanici, a qualsiasi altezza
e condizicne. Compreso l'accatastamento dei materiali di risulfa fino ad una distanza di m 50 Non
armati di alfezza da 10,1 a 20 cm,
€/mqg 15,53

Quest'ultima voce verd utilizata per la demolizione di quei manufaiti a struttura leggera e diridofte
dimensioni, di cui si considera solo il basamento.,

Per maogagicri dettagli si faccia riferimento al Dossier fotografico (Allegato Vil) ed ai seguenti elabeorati
grafici (Allegato Vili):

% Tavola Bl_7 - "Titoli di edifizi”

Tavola Bi_8 - "Tettoie™

e

-
e

v Tavola BI_? - "Depositi ed amplicmenti”
» Tavola BI_10 - “Abusi"

*,
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Capannone 4 - Foglio 34 - particella 379 (gid parlicella 255) con annesse particelle 254, 254, 375, 377
e 378
Costo necessario complessivo, pari a € 52.015,00 cosi ripartito:

= Tetoia ¢ - realizaia con profilatfi di metallo, avente superficie (sul pianc orizzontale) par a 30.73

maq. L'intervento & privo del necessario titolo edilizio.

Figura 54 - Teltola ¢
La struttura non rispetta la distanza minima dal confine paria a 6 m, nonché il vincolo paesaggistico
per la tutela delle sponde dei fiumi. Lintervento non & sanabile. E necessario pertanto lo
smantellamento della struttura.
Considerando congruo un peso unitario di 25 kg/mqg ed il prezzo di cui all' Art, PR.R.0270.40.q, si
oftiene:
Peso=30.73* 25 = 768,25 kg 62
Costo=768,25 * 0,27 = € 207,42 ~ € 207,00
Costo smantellamento Tettoia ? pari a € 207,00.

»  Tettoia 10 - redlizzata con profilati di metallo, avente superficie {sul picno orizzontale) pari a 101,99

mq. L'intervento & privo del necessario titolo edilizio.

Figura 55 - Tettoia 10

La struttura non rispetta la distanza minima dal confine paria a 6 m, nonché il vincolo paesaggistico
per la futela delle sponde dei fiumi. L'intervento non & sanabile. E necessario pertante lo

smantellamento della struttura.




Considerando congruo un peso unitario di 25 kg/maq ed 1l prezzo di cui all' Art, PR.R.0270.40.q, si
oftiene:

Peso=101,99* 25 =2.549,75 kg

Costo=2.549,75* 0,27 = € 688,43 ~ € 688,00

Costo smanitellamento Tettoia 10 pari a € 488,00.

= Tefttoia 11 - redlizzata con profilati di metallo, avente superficie (sul piano orizontale) paria 77,99

mgq. L'interventa & privo del necessario titolo edilizio.

Figura 56 - Tettola 11
La struttura non rispetta la distanza minima dal confine paria o 6 m, nonché it vincolo paesaggistico
per la tutela delle sponde dei fiumi. Llintervento non & sanabile. E necessario perfanto lo
smantellamento della struttura.
Considerando congruo un peso unitario di 25 kg/mq ed il prezzo di cui all' Art. PR.R.0270.40.q, si
oftiene:
Peso=7799*25=1949.75kg
Costo=1.949,75 * 0,27 = € 526,43 ~ € 526,00
Costo smantellamento Tettoia 11 pari a € 524,00.

Tettoia 14 - redlizzaia con profitati di metallo, avente superficie (sul piano orizzontale) pari a 61,00

mq. L'intervento & privo del necessario titolo edilizio.

Figura 57 - Tettoia 14
La sfruttura non rispetta ka distanza minima dal confine paria a 6 m, nonché il vincolo paesaggistico
per la tutela delle sponde dei fiumi.
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L'intervento non & sanabile. E necessario pertanto lo smantellamento della struttura.
Considerando congruo un peso unitario di 25 kg/mq ed il prezzo di cui all' Art. PR.R.0270.40.q, si
oftiene:

Peso= 61,00* 25 =1.525,00 kg

Costo=1.525,00*0,27 =€ 411,75 ~ € 412,00

Costo smantellamento Tettoia 14 pari a € 412,00,

*  Capannone ? - struttura in cemento armato, avente superficie (sul piano orizzontale) pari a 268,28

g, altezza pari ¢ 4,85 m e volume pari a 1.301,16 mc.

L'interventc & privo del necessario titolo edilizio.

Figura 58 - Capannone ¢
La struttura non rispetta ka distanza minima dal confine paria o 6 m, nonché il vincolo paesaggistico 44
per la futela delle sponde dei fiumi. L'intervento non & sanabile. E necessaria pertanto la
demolizione della struttura,
Considerandc congruo il prezzo di cui ail’ Art. PR.R.0210.10.b, si ottiene:
Costo=1.301,16 * 14,15 =€ 21.013,73 ~ € 21.014.00
Costo demolizione Capannone ¢ pari a € 21.014,00.

»  Ampliamento 1 (porzione) — redlizzato con sfruttura mista, avente superficie {sul piane orizzontale)
pari a 760.77 mq, altezza pari a 6,00 m e volume par a 4.564.62 mc. L'intervento & privo del

necessario fifolo edilizio.

Figura 59 - Ampliomento 1
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La struttura non rispetta la distanza minima dal confine paria a é m. La volumetria redlizata e la
superficie coperta non rientrano nei limiti disponibili. L'infervento non é sanabile. E necessaria
pertanto la demolizione della struttura.

Considerande congruo il prezzo di cui all’ Art. PR.R.0210.10.q, si ottiene:

Costo=4.564,62* 12,78 = € 58.335.84 ~ € 58.336,00

Tenuto conto che il volume redlizzato & state realizzato utilizzando la parete del Capannone 4, si
riiene congruo considerare il 50% del costo sopra determinato.

Costo demolizione Ampliomento T (porzione) pari a € 29.148,00,
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Quanto sopra indicato, per una maggiore chiarezza, viene sintetizzato nella Tabella 7 e schematizzato

in Figura é1.

COMUNE DI TIRIOLO . 3 .
Particelle del Foglio 36 Capannone Immobile Sanabilita Aftivita necessaria
48
350-254-256-375-377-378-
379
Tetftoia 9 rion sancbile smontaggio
Tettoia 10 non sanabile srontaggio
Tettoia 11 non sanabile smontaggio
Capannone 4
Tettoia 14 non sanabile smontaggio
Capannone 9 non sanabile demolizione
Ampliamento 1 (porzione) non sanabile demolizione

Tabella 7 - Riepilogo abusi/difformita
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| costi delle attivitd necessarie per far fronte agli abusi e/o dlle difformitd riscontrate (pari

complessivamente ad € 261.294,27), per una maggiore chiarezza, vengono sintetizzati nella Tabella 8.

COMUNE DI TIRIOLO :
Particelle del Foglio 36 Capannone Immobile COSTO PARZIALI
69
350-254-256-375-377-378-
379
Tettola 9 207.00 €
Tettoia 10 488,00 €
Tettoia 11
Capannone 4 I 52680 % 52.015,00 €
Tettola 14 41200 €
Capannornie 9 21.014,00 €
Ampliamento 1 (porzione) 29.168.00 €

Tabella 8 - Riepilogo costi abusi/difformita
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Trattasi di un complesso industiale per ia lavorazione e commercializzazione dell’aliuminio. In
particolare I'azienda & specidlizzata nella commercializzazione di profili 4'alluminio e accessori per
serramenti, produzione di meccanismi e accessori per persiane, vericiatura di profili di alluminio con
polvern termoindurenti, decaorazioni di profili di alluminio con pellicole, stampaggio di materie plastiche
ed estusione di guamizioni, assemblaggio € montaggio del prodotto finito con mentaggio
accessoristica  (semamenti, cemiere, meccanismi di snodo per persane), inclusi infissi del tipo
"legno/alluminio”.
Sotto il profilo della prevenzione incendi, e con specifico riferimento al D.P.R. n.131 del 01/08/2011,
I'attivitd della- inguadrabile nelle seguenti categerie;

= 70.2.C - Depositi di merci (materiaii combustibili > 5.000,00 kg}, con superficie olire 3.000,00 mg;

« 10.1.B - Impionti produzione/uso liquidi inflammabili e combustibili (P.1. <125 °C), da 1 o 50 mc;

= 14.1.B - Officine o laboratori di verniciatura {vemici infiornmabili), da 5 a 25 addetti;

s 34.1.B - Depositi di carta, cartoni e simili, quantitd da 5.000,00 a 50.000,00 kg;

= 4.6.C - Depoacsiti di gas infiammabili disciolti/liquefatti, non GPL [serbatoi fissi =5 mc)
Con gliimpionti e/o apparecchiature pericolose, inserite nel ciclo produttivo, di seguito riportate:

= Polimerizzazione: bruciatore a gas metano da 191 Kw, a gas metana 232-432 Kw (non in uso);

a  Vasca essiccazione: o gas metano 81-160 Kw;

=  Forho decorazione: a gas metanc 140-250 Kw;

«  Svemiciatura: a gas metano 93-225 kw e 179-398Kw; 70

= Pretraltamento: a gas metano 24 Kw.
Con le seguenti sostanze che presentano pericolo diincendio o scoppio: metano, plastiche (89.000,00
kg distribuiti nello stabilimento), vernici (25.000,00 kg), cartoni {11.800,00 kg distribuiti nello stabilimento),
legno (5.500,00 kg). acidi di frattamento.,
Gli impianti ed apparecchiature i fini delia protezione antincendio, sono | seguenti;

s Impianto idrico antincendio costituito da n.19 idranti UNI 45 e da una riserva di 100 me (vicino

al Capannone 3} pid 32 me [vicino al Capannone 1};

= N.34 estintori a polvere da é kg — classe 34 A 233 BC;

a  N.1 estintore carmrellato da 50 kg.
Lariserva idrica & alimentata dalla rete comunale a funziecnamento continuo. Il gruppo di pompaggio
& costituito da n.2 pompe.

L'aftivita & dotata di Cerfificato di Prevenzione Incendi valido sino al 17/02/2019.

Il cerificato, rinnovato ai sensi dell'art. 5 del DP.R. n.151 del 0i1/08/2011, & stato rilasciato dal
Dipartimento dei Vigili del Fuoco — Comando Provinciale di Catanzaro il 02/04/2014 con prot. n.
0003870-0000064.01 Pl/Prevenzions incendi [pratica n.6520)

Il quadro elettrico generale & posto in prossimitd del punto di consegna ENEL. || quadre, in posizione
segnalata, & equipaggiate con interruttore generale del tipe automatico magnetotermico e sgancio

di emergenza con vetro a rompere; dalla cabina & derivata I'alimentazione dei singoli edifici framite




linee in tfubazioni interrate.
differenziali; sul guadro inoltre & installato lo scaricatore di sovratensione. Le linee elettriche di
distribuzione all'interno degli edifici sono realizzate in cavo e si sviluppano prevalentemente in percorsi
realizzati in canaline metalliche o in tubazioni in materiale termoplastico autoestinguente. Come da
relazione tecnica, i cavisono flessibili ad isolamento in gomma EPR del tip FG7 0.6/1 kV secondo Norma
CEl 20-13, con caratteristiche di non propagazione della fiamma, non propagazione dell'incendio,
ridotta emissione di gas corrosivi. Nei locali I'impianto elettrico é realizzato con grado di protezione
minimo P44, Tutte le parfi metalliche relative agli ufilizzatori degli impianti eletirici sono adeguatamente
protette contro i contatti indiretti, tramite connessioni all'impianto di terra. L'impianto di dispersione &
costituita da dispersori verticali in accidio zincato (lunghezza 1,50 m) in pozzetti in PVC infissi nel terreno
nel cortile di pertinenza. Ciascun circuito € provvisto del conduttore di protezione PE collegato alla

barra colleftrice del quadro generale.

E presente idonea segnaletica di sicurezza nei var ambienti: segnalazione di idrante a muro e di
estintfore portatile in comispondenza di ciascuna unitd; cartelli indicanti | percorsi delle vie di esodo, le
uscite di sicurezza su ciascuna porta, il divieto di fumare, la presenza di guadri elettrici, gli interruttori
generali, le norme di comportamento in caso di incendio, le informazioni di pronto soccorso agli

infortfunati, le norme per la manovra dei carrelli elevatori.

| diversi edifici, presentano le seguenti caratteristiche.
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Capannone 4 - Foglio 36 — parlicella 379 (gia particella 255)

E destinato a deposite di alluminio grezzo e stampaggio materie plastiche con presenza di presse ed
estrusori per la realizzazione di guarnizioni ed accessori plastici per serramenti. Sono presenti impianti di
processo, lavorazioni, macchine, apparecchiafure ed atfrezzi. L'impianto elefirico e del tipo a vista,
alimentato da quadro dedicato, con sezionamento e protezione da sovraccarico e cortocircuito dei
singoli circuiti. L'illuminazione di emergenza e seghalazione vie di fuga & readlizzata con complessi
autonomi di emergenza (autonomid non inferiore ad 1h). Sono presenti n. 2 uscite di emergenza aventi

dimensioni 5,00 x 5,00 m. L'areazione e di fipo nafurale.
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La socie_ha oftenuto I'Autorizzazione Unica Ambientale (A.U.A.) n.36/2014

dall' Amministrazione Provinciale di Catanzaro in data 29/11/2016 con protocollo n. 3208.
Il documento autorizza gli scarichi in atmosfera provenienti sdallo stabilimento, gli scarichi delle acque
di prima pioggia provenienti dal piazzale e gli scarichi delle acque reflue provenienti dai servizi igienici

di tutta |'azienda.




3.10 Attestato di Prestazicne Energetica (A.P.E.)

La valutazione delka prestazione energetica delllimmobile & stata redatta ai sensi del D.Lgs 19 agosto
2005, n. 192 e s.m.i. (in particoiare con riferimento ai D.M. del 26/06/2015, con il quale sono entrati in
vigore a partire dal 01/10/2015 | decreti attuativi). Gli edifici sono classificati, in base alia loro
destinazione d'uso. nelle categorie di cui all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 24
agosto 1993, n. 412,

E.1 Edifici adibiti a residenza e assimilabili:

E.1{1) abitazioni adibite a residenza con carattere continuativo, quali abitazioni civili, rurali,
collegi, conventi, case di pena e caserme

E.1(2) abitazioni adibite a residenza con occupazione saltuaria, quali case per vacanze, fine
settimana e simili

£.1(3) abitazioni adibite ad albergo, pensione e attivita similari

E.2 Edifici adibiti a ufficio e assimilabili pubblici o privati, indipendenti o contigui a costruzioni adibite

ad attivita industriali o artigianali, purché siano da tali costruzioni scorporabili agli effetti

dell’isolamento termico

E£.3 Edifici adibiti a ospedali, cliniche o case di cure e assimilabili ivi compresi quelli adibiti a ricovero o

cura di minori o anziani nonché le strutture protette per "assistenza ed il recupero dei tossico-

dipendenti e di altri soggetti affidati a servizi sociali pubblici

E4 Edifici adibiti ad attivit3 ricreative, assaciative o di culto e assimilabili
£.4(1) guali cinema e teatri, sale di riunione per congressi
E.4{2) quali mostre, musei e biblioteche, luoghi di culto
E.4(3) quali bar, ristoranti, sale da ballo
E.S Edifici adibiti ad attivita commerciali e assimilabili quali negozi, magazzini di vendita all'ingresso o

al minuto, supermercati, esposizioni

E.6 Edifici adibiti ad attivita sportive

£.6(1) piscine, saune & assimilabili

E.6{2) palestre e assimilabili

E.6(3) servizi di supporto alle attivita sportive

E.7 Edificl adibiti ad attivita scolastiche a tutti i livelli e assimilabili
E.8 Edifici adibiti ad attivita industriali e artigianali e assimilabili

Tabella ¥ - Categorie di cui ali'articclo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 432

L'A.P.E. pud essere redatto per I'interd edificio o per la singola unitd immobilicre a seconda delle
specifiche esigenze. Qualora l'edificio da considerare sia costituito do parti individuabili come
appartenenti ¢ categorie diverse, le stesse devono essere considerate separatamente e cioe
ciascund nella categoria che le compete di fini della certificazione energetica e del rispetto dei
requisiti minimi fissati dalla legge in merite alle nuove cosiruzioni ed alla ristrutturazione di edifici esistenti.
Invece, nel caso di edifici esistenti in cui coesisteno porzioni di immobile adibite ad usi diversi (ad
esempio residenziale ed altri usi), qualora non fosse tecnicamente possibile fratiare separatamente le
diverse zone termiche, l'edificio & valutato e classificato in base alia destinazione d'uso prevalente in
termini di volume riscaldato.

Per gl edifici adibiti ad atiivitd industriali, artigianali e assimilabili, l'obbligo di attestazione della
prestazione energetica pud limitarsi alle sole porzioni di essi adibite a uffici e assimilabili ai fini della
permanenza di persone, purché scorporabili agli effetti dellisolamento termico, sempre che le residue

porzioni siano escluse dall'obblige ai sensi di quanto sopra indicato.

73



| fabbricatiindustriali, artigianali e agricoli non residenziali, sono esclusi dall'obbligo di attestazione della
prestazione energetfica quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o
utilizzano reflui energetici del processo produttivo non altrimenti ufilizzabili.

Nel caso in oggetto, trattasi di capannoni industriali, all'interno dei quali & possibile scorporare porzioni
aventi destinazioni differenti, pertanto ai fini di qualsiasi atto traslativo (compravendita o locazione)
vige I'obbligo di dotazione dell' Attestato di Prestazione Energetica

Come dichiarato dalla societd, in sede di sopralluogo, gli immobili non sono dotati di A.P.E., pertanto

& necessario produrli.




Capannone 4 - Foglio 36 — particella 379 (gid particella 255)

Il Capannone 4 & catfastalmente individuato con la categeria D/1 (ovvero Opifici), secondo il DPR

412/93 appartiene alla categoria E.8 per la quale vige |'obbligo di dotazione di A.P.E.. All'inferno del

capannone € possibile scorporare una porzione di edificio al piano terra ed una al piano primo, avent

destinazione ufficio [categoria E.2 secondo il DPR 412/93) e per la quale vige |'obbligo di dotazione di

A.P.E.. Sempre all'interno del capannone 4, al piano secondo & possikile scorporare una porzione di

edificio avente destinazione residenziale (categoria E.1 secondo il DPR 412/93) e per la quale vige

I'obbligo di dotazione di A.P.E.; allo stesso piano & possibile scorporare una porzione di edificio adibita

a deposito, per la quale nen vige I'obbligo di dotazione di A.P.E.

+ Produzione A.P.E. categoria E.8 (Capannone 4) — costc € 2.000,00 oltre IVA e cassa come per
legge. che corrisponde ad € 2.537,60

+ Produzione A.P.E. categoria E.2 (ufficio PT Capannone 4) —costo € 400,00 olfre IVA e cassa come
per legge, che comrisponde ad € 507,52

+ Produzione A.P.E. categoria E.2 (ufficio P1 Capannone 4) — costo € 400,00 oltre IVA e cassa come
per legge, che corisponde ad € 507,52

+ Produzione A.P.E. categoria E.1 [residenza P2 Capannone 4] — costo € 400,00 oltre IVA e cassa

come per legge, che corisponde ad € 507,52
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CATEGORIA e : CATEGORIA COSTO
CAPANNONE CATASTALE Destinazione d'uso DPR 412/93 COSTO TOTALE
Capannone ES8 2.537;60 €
Capannens 4 /1 Ufficio PT Capannone EZ2 507,52 € 406016 €
Ufficio P1 Capannone E.2 507,52 €
Residenza P2 Capannone E.l 507,52 €

Tabella 10 - Cosfi produzione A.P.E.




4. ldentificazione e descrizione dei beni siti nel comune di Tiriolo - Terreni

4.1 Dati catastali
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4.2 Descrizione dei beni
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4.3 Titoli di proprieta e stato di possesso
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SEZIONE 2 - RELAZIONE DI “STIMA”™

38




4. |l Criterio di stima

Ogni quesito di stima si risolve ricercando I'entitd di un particolare valore economico, indicato corme
aspetto economico, che costitvisce I'angolo prospettico attraverso il quale il perite guarda il bene.
Coerentemente con il carattere soggettivo del valore, condizionato dalic scopo della stima, I'aspetto
economico o criterio di stima indica gquindi un modello o schema generale da seguire per lo
svolgimento della perizia.
Tra i sei aspetti economici o criter di stima figura il valore di costo, quale somma delle spese che un
imprenditore puro deve ¢ dovrebbe sostenere per redlizzare un dato prodotto o per produrre un certo
bene. Il rferimento all'imprenditore “puro™ consegue al fatto che devono essere conteggiati tufti i
costi, sia quelli esplicifi (connessi con I'utilizzo di fattori produttivi acquistati sul mercato), che guelli
impliciti (corispondenti ai mancati redditi che I'imprenditere viene a subire per tuite le prestazioni di
capitale e lavoro immesse nel processo produitivo dallo stesso imprenditore). In definitiva il costo di
produzione € l'esborso monetario che viene sostenuto per acquisire tutte le risorse necessarie
ali'esercizio dell'attivitd produttiva.
Definito I'obiettivo della valutazione {il particolare valore oggetio di interasse), it metodo di stima ne
costituisce la procedura risolutiva.
La procedura di stima pud ascriversi ai seguenti procedimenti:

= sintetici, si avvalgono di un unico date, escludono gualunque procedimento di calcolo;

= per valor unitari o tipici, si avvalgone di valori o coefficienti unitari appartenenti alla stessa

categoria economica del givdizio ricercate. |l bene da stimare pud essere scisso in due o piv
porti fitenute omogenee, a ciascuna delle qudli si attribuisce un valore proprio;
= roziondli, i procedimenti razionali intendono giungere al giudizio di stima ripetendo la genesi
del valore ricercato.
Il procedimento di stima & da intendersi come concettuaimente unico, fondato sulla comparazione
tfra il bene in disomina ed un campione di cui siano noti i valori ricercati. La modalitd di esplicitazione
del confronto pud rsultare estrernamente semplice, come nel caso di una semplice stima a vista, o
decisamente pib articolata e complessa, nella raccolta del dafl, nella definizione dei parametr di

confronto, nel modello di elaborazione dei dati raccalii.
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4.1 Criterio di slima dei fabbricati

Per effettuare la valutazione degli immobili in oggetto, ritengo opportuno procedere utilizzando il
metodo estimativo detto “comparativo diretto ponderato per punti di merito”, basato sul raffronto
diretto fra il bene in questiane ed una meltitudine di beni similari presenti nella medesima zona di cui &
stato possibile ricavare il prezzo medio di compravendita. LU'applicazione dei “punti di merito”
consente, inolfre, di apprezzare ¢ deprezzare il valore di mercato di riferimento testé individuato in
funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dal'immobile oggetto di
valutazione rispetto a quelle medie rilevate nei fabbricati presenti in zona e presi a confronto.

Il risuliato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pud discostarsi dal
prezzo conseguente ad una eventudle effettiva compravendita dipendente da fattori soggettivi e
dalla capacita contrattuale dei contraenti,

Tutti gli immobili in oggetto, rientranc nella categoeria catastale di “Immobili a destinazione speciale™
(GRUPPO D). con le seguenti categorie:

= D/1 - Opifici

= D/7 - Fabbricafi costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attivitd commerciale & non

suscettibili di destinazione diversa senza radicdli trasformazioni.

Nello specifico, per gli immahbili siti nel comune di Tiriolo, si ha:

% Capannone 1 - Df1

< Capannone 2 - D/1

< Capannhone 3-D/7

<  Capannone 4 - D/1

<+  Capannone 5-D/1

Per gli immoblli siti nel comune di Marcellinara, pur essendo In corso di costruzione, per conformazione
e previsione progettuale. & da inquadrarsi nella categeria D/1,
Tutti gli immobili in oggetto, possono dunque inquadrarsi nella categoria dei capannoni.
Si rappresenta che, nell'ambito della destinazione produttiva, ia fipologia per la quale si realizzano piv
frequenti scambi & il capannone fipico; essi st distinguono in funzicne dell’altezza ufile che pud
pemettere I'installazione di una gru, ed in base al fipe di copertura. In base all'altezza utile [per ogni
piano), i capannoni possono dividersi in tre categorie;

= fino a 6 mdi altezza

= olire é mdialtezza finoa 8m

= olre8m.
A paritd di superficie, una differente altezzq, rileva una differenza di valore unitario,
Nello presente stima, tuttavia, stante la conformazione e lo stato manutentive attuali di tutthi i
capannoeni, si ritiene di non dover effeftuare una differenziazione del valore unitario in base all'altezza,
ma di attribuire a tuti il valore massimo.




Ist. n. 44 dep. 04/01/2018

Determinazion 1! 12 commerci
Per gli immobili in oggetto sulla scorta degli elaborati progettuali forniti dalla societd, anche in formato
DWG, & stato effeltuate un rilievo geometrico di verifica e corispondenza delle superfici interne ed
esterne, ed affraverso programmi di CAD, seno state effettuate interrogazioni di superfici all’'inferno del
software stesso.
La superficie commerciale per la tipologia capannoni & rappresentata da:
= Superficie principale;
= Superficie degli accessori diretti (ufficio - locali a disposizione del personale);
= Areqscoperta (parcheggio € carico-scarco merci);
Le superfici accessorie vanno ponderate rispetio dlla superficie principale e precisamente:
= Superfici degli accessori diretti
Siritiene utilizzare un coefficiente par a “1" ed eventudlmente superiore solo in presenza di tutti
quei fattori incrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di qualita ambientale.
=  Ared scoperta
Siritiene adottare un coefficiente pari al 10% (pori a quelle generalmente adeottate perle aree
di perlinenza esclusiva) rappresentando che per la tipolegia di che frattasi lo strumento

urbanistico prevede dei vincoli di distanze obbligatorie dai confini e dal filo stradale.

La superficie commerciale & data dalla somma di:
a) vani principali e accessori diretti misurati come segue:
- lasuperficie coperta si misura al lordo delle murature esterne e fino alla mezzeria delle murature 10
di divisione con eventudli parii di uso comune; | muri inferni € quelli perimetrali esterni vengono '
computati perintero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm e per quelli in comunione al 50%
e quindi fino ad un massimo di 25¢m.
- o superficie dei piani inferrati si misura escludendo le eventuali infercapedini;
- nella superficie si comprendono anche gli eventuali locali di servizio diretto:
- Il'eventuale rampa camrabile, a cielo aperto, di accesso alla unitd immebiliare, la cui superficie
e da indicarsi a parte, viene esclusa dal conteggio;
b) Pertinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobiliare
- Balconi. temrazzi e similari; dette pertinenze non scohne frequentemente presenti; viene
computata nella misura del 10%;
- Superficie scoperta € computata nella misura del 10%.
¢} Perlinenze esclusive accessotie a servizio dell' unitd immobilicre
- la superficie dei locali accessori a servizio indiretto dei locali principali viene computata nella
misura:
s del 50% se comunicanti con i locali di cui cllo precedente lettera q);
s del 25% se non comunicanti con i locali di cui alla precedente lettera a).
La determinazione delle superfici appena esposte deve inolire considerarsi strumentale alla siima del
valore di mercato dell'immobile che, pur essendo, come consuetuding, determincto quale prodotto
tra una superficie lorda commerciale € un valore unitario parametrico, deve intendersi, una volta

espresso, un valore “a cornpo” e nen a “misura” del bene in oggetto.




efficienti correttivi a

Nel caso dei beni oggetto di stima, non ritengoe dover effettuare un'andlisi dettagliata degli elementi

che compongono le singole parti attribuendo a ciascuna di esse un valere intrinseco ricavabile da

considerazioni oggettive.

Procederd pertanto mediante [‘andlisi dell’integrazione degli elementi che concomreno alla
formazione del suo valore complessivo (stato di conservazione, grado di funzionalitd, vicinanza con
una strada statale e/o provinciale, prospicienza ad un asse viario percoribile anche con mezzi pesanti,
facile raggiungibilitd, collegabilitd al centro del paese), si da far scaturire il valore di mercato in

relazione all’ appetibilita del bene in un mercato aperio e di libera concomrenza.

La definizione dei coefficienti (su base 1) applicativi & corelata alle caratteristiche dell'immobile, che

possono essere cosi riepilogate:

Si assume che I'immobile diriferimento abbia tutte le caratteristiche che incidono sul valore al grado

rassimo. Si procede dungue dlla comparazione delle specifiche caratteristiche dell'immobile oggetto

Le caratteristiche dell'immobile I

Caratteristiche posizionali
estrinseche

Caratteristiche posizionali
Intrinseche

aUbicazione

viginanza, al centi
(amqbienta i, culturals

)o poli terzian,
y?;:aliﬂcazmne
infrastrutturale {accessibilits ai
servizi pubblic), presenza servizi
commerciall di base, alle attivita
produttive, alle attrazioni turisbiche e
ambientali

sQuzlificazione ambientale
{struttura insediativa, salubrit deila
zona, qualita dello spazio pubblico,
DANOKAMA, FUMOre)

aContesto sociale

stipologia insediativa
stipologia costruttiva
wliveilo di piane

setd e stato di manutenzione
sdisegno distnbutivo
mpanoramicita o visibilita
mgrientamento
asoleggiamento
sluminosita
mventilazione

msalubrita del vano

Figura 82 - Caratteristiche dellTmmobile

di stima con quelio di riferimento.

Pesatura delle incidenze
Caratteristiche (coeff. subase 1 f
( ) e Caso di stima
riferimento
. . |Accessibilita 0,10
;:(;:1:;0 I)Es1nnseche posizionali Serviz 0.10
' Vicinanza ol centro o poli ferzier 0,10
- . : Visibilités 0,03
car. Intrinseche posizionali -
0,20) One_n’rcm‘en’ro 0,07
Luminositc 0.10
p— Caratteristiche costruttive Q.15
car. Produtiive =
(0,35) Finiture 0,05
Impicinti 0,15
! Vetustd 0.05
o sge‘:“‘”"’g'c"e Obsolescenza 005
' Commerciabilitd 0,05
TOTALE 1,00

Tabella 11 - Determinazione coefficiente comrettivo




Per la definizione del valore di mercato medio unitario per capanneni, effettuata la consultazione di
fonti dirette, indirette ed emerografiche, ed attraverso contatti intervenuti con operatori del seftore
degli immobili commerciali, & stato possibile determinare il pi probabile valore di mercato unitario
atiuale per fabbricati residenziali, ottenuto per confronta con immobili ordinar e similard a quello in
esame negli aspetti fipologici e localizzativi. Alla valutazione unitaria si perviene dlla luce anche di
informazioni dirette sui prezzi di vendita di immeobili similari. Nello specifico si fard riferimento alle

seguenti fonti:

I - .

i

1 _ gt Quotazioni Immobiiari dell'Agenzia delle Entrate -

% Fonte n.2 - Banca Dati del Borsino Immobiliare _

% Fonte n.3 - Pubblicazioni di agenzie immobilicr

Stima del valore di mercato dell'immobile

Con riferimento alla superficie commerciale calcolata, al valore di mercato medio unitario ed al
relativo coefficiente di apprezzamento o deprezzamento, di seguito &€ schematizzato il calcolo del
valore di mercato dell'immobile.

valore di mercato = Valore di mercato medio unitario ponderate x superficie commerciale




6.2 Criterio di stima dei terreni

I valori delle aree edificakili sono quelli vendli in comune commercio. Tali valori, si determinano per

zone omogenee e secondo i seguenti criteri di stima andlitica e comparativa, che tengono conto:

= della zona territoricie di ubicazione e della destinazione d'uso consentita;

s delle caratteristiche di ubicazione (posizione e distanze del suolo rispetto al centro, rispetfto a luoghi
di particolare interesse, genere della zonq);

= dello destinazione dei terreni confinanti e delle opere di urbanizzazions esistent;

» delle caratteristiche del terreno, del rapporto tra superficie copribile e superficie totale, del’'indice
di fabbricobilitd della zona, di eventuali vincoli architettonici, dell’altezza consentita ed cifro;

= delle rilevazioni di carattere economico (redditi lordi unitari detraibili dalle varie parti dell' edificio
ad erigere, costo medio unitario di edificazione, prezzi di acquisto di ferreni similari);

= degli eventuali oneri per lavori di adattamento del terreno, necessari alla costruzione, e dei prezzi

medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi ancloghe caratteristiche.

Al fine di pervenire dlla determinazione del valore venale del terreno di seguito si schematizza il
processo adottato per il calcolo:

V ALUTAZIONI V ALUTAZIONI DI
URBANISTICO CARATTERE
TERRITORIALI ECONOMICO
1 J =
COSTO DEL
FABBRICATO DA
FRIGERF
& 0

INCIDENZA VALORE
VALORE TERRENO DEL TERRENO SUL
DEp (M) (€ma) | costo compLEssivo
DEL FABBRICATO
X |
I J

VALORE VENALE DEL TERRENGQ

Figura 83 - Schematizzazione processo di caicolo per la determinazione del valore venale del terreno

Le valutazioni territoriali-urbanistiche definite dal P.R.G. vigente, consentoneo di caratterizzare it valore
degli immobili in funzione dei seguenti parametri;
= posizione temitoriale (Ambiti di Equivalenza, dove con tale termine si infende l'insieme dei suoli
cui si attribuisce lo stesso “valare”, rappresentato da un indice di edificabilitd);
= possibilita edificatoria (superficie lorda di solaio edificabile in ragione del suolo posseduto);

= destinazione d'uso (aree per I'edificazione privata e per pubblici servizi, destingzioni di zona).




Tali aspetti sono formalmente contemplati nel concetto di Diritto Edificatorio proprio (DEp) che il piano
atiribuisce agliimmobili inclusi nei comparti edificatori e che si esplica nel processo di calcolo di seguito

schematizzato:

Superficie Territoriale

- grado di centralita,

- livello di urbanizzazione,

- densita dei servizi

- posstibilita di sviluppo

- accessibilita

- valore di esproprio

- zona censuaria di appartenenza

Ambito di Equivalenza

Diritto Edificatorio Proprio (DEPtereni)

Figura 84 - Schematizzazione processo di calcolo per la determinazione del dirllo edificatorio proprio

Alla luce di quanto espresso in precedenza, circa la scelta della metodologia di stima. tenuto conto
dell’aftuadle destinazicne urbanistica {agricola)delle particelle in oggetto, nonostante differisca da
quella originaria prevista dal P.d.F. (produttiva}, pud essere utilizzata la “stima andlitica in base al valore
di frasformazione”.

Nel case di bent immcehili “parficolan”, quali i terreni, la determinazione di tale valore, comunque
legata a fattori quali la rendita di posizione, ia consistenza, lo stato di dirtto, ecc., non pud prescindere
dalle potenzialitd di “irasformazione™ che i sedimi stessi possiedono, relazionando, guindi, il valore di
detti beni non tanto adlle condizioni fisiche in essere (area nuda), guanto alla possibile © meno, loro
muiazione in senso edificatorio {area costruita). A parita di tulti gli aliri elementi, difalti, il fattore
discriminante tra differenti giudizi di valore riguardanti i sedimi, si basa essenzialmente, sulla quantita di
volumetria che il bene terra consente di generare, in rapporto vincolante con la relativa destinazione
d'uso della stessa.

Eguagliando, in fine, anche detta capacitd edificatoria (volumetria ammissibile sul lofto) Ia
destinazione d'uso del futuro fabbricato costruibile viene ad essere 'unico elemento discriminante
nell'assunzione di un qualsiasi tipo di ipotesi valutativa. Questo in quanto il valore di mercato di beni
quali le “aree edificabili® rsulta direttamente correlato al positivo bkilancio economico della
trasformazione dei beni stessi (terreni) in beni economici differenti (terreni + edifici), in funzione del saldo

atiivo della differenza tra i ricavi ed i costi generati dail'operazione immobiliare. Ricavi € costi che




risultano appartenere a differenti soto-mercati in relazione, appunto, alla destinazione d'uso del futun
edifici &, conseguentemente, alla differente loro natura e conformazione fisica.

Ad esempio a paritd di ogni alfra condizione (ubicazione, consistenza, vincoli, proprietd e capacitd
volumetrica) un terreno su cui & ammessa la produzione di un fabbricate a destinazicne residenziale,
risulterd possedere un valore di mercato differente da un alire sedime su cui. diversamente, € ammessa
fa produzione di un fabbricato a destinazione produttiva o terziaria, essendo, per i casi citati, non similari
e non direfamente comparabili i ricavi ed i costi relativi alle diverse trasformazioni ipotizzate
(disuguaglianza dei ricavi: sotto-mercati residenziale, terziario e produttivo, con differenti valori di
mercato; disuguaglianza dei costi: tipologia costruttiva, tempi, ecc.. con differenti valori di costo).
Risultane in genere maggiore, in regime di libera contraftazione ed a meno di parficolkari fenomeni di
disturbo. il valore di mercato di aree a destinazione residenziale rispetto a quello di temreni aventi, al

confrario, destinazione produttiva ¢ terziaria, ecc.

Per il terreno oggetto di causq, risulta evidente il limitato carattere di edificabliitd previsto negli
strumenti urbanistici vigenti e la sua destinazione a carattere “agricolo™; fale possibilita di sfruttamento
& da considerarsi come “ordinaria” per il mercato edilizio in generale e, in particolare, anche per |l
comune di Tiriolo.

Rilevato quanto sopra si ritiene quindi che il piv probohile valore di mercato dell'area in guestione, sia
prevalentemente espressione della cosiddetia Yrendita di anficipazione” che it bene stesso aviebbe
potuio fornire in conseguenza di una sua dlienazione, in regime di libero mercato.

Tale "valore di attesa”, pud essere compiufamenie apprezzato attraverso 'utilizzo di un procedimento
di stima comparativo indiretto quale il “valore di trasformazione", in considerazione, perd. di un ridotto
numere di anni cui legare il previsto fattore di anticipazione (1/gn). In tal mode si viene meglio a
contemplare il complessivo rischio imprenditoricle dellipotizzato intervento di trasformazione,

fortermente influenzato dalla tempistica cui si lega l'operazione immaobiliare stessa.

Condizione necessaria, per |'applicazione del suddetto criterio estimativo, & che, prescindendo dala
specifica destinazione economica rilevata sull'areq, prevalga la suscettibilita di utilizzo edificatorio
della stessa.

Il metodo presuppone, infatti, di assumere un indice volumetrico di edificazione fondiaria o temitoriaie.
Tali indici sono individuati in rapporto alla volumetria riscontrata dalla destinazione urbanistica, con
riferimento allo strumento urbanistico vigente, alla situazione delle zone circostanti valutando
ponderatamente gli indici delle zone omogenee limitrofe, 1o sviluppo edilizio concretamente rilevabile
e lo stato di urbanizzazione della zona. Gli indici assunti consentono la quantificazione volumetrica
dell'edificabilitd dell'oreq, riportando all'atudlitd 'aspettativa edilizia desunta ddlla concreta
programmazione urbanistica vigente.

Nell'applicazione del procedimento al caso in oggetto, it problema di definire il campo di variazione
degli indici entro il quale & possibile ritenere equamente riconosciuta la susceftibilita di ulilizo
edificatorio, & superabile con riferimento ai parametri indicati al paragrafo 4.4, relativi alla destinazione

urbanistica attualmente vigente, come di seguite illustrato.




Con riferimento alla conformazione dell’areq individuata ol paragrafo 4.2, la superficie complessiva
del lotto & pari a 11.298,00 mqg.

La superficie minima del lotto prevista & pari a 5.000,00 mq - prescrizione rispettata

If=0,10 mc/mqgq=1.129,80 mc

Ic= 0.08 mg/mq= $03.84 mq

Considerando un'altezza di 3,50 m e la volumetria massima consentita, & possibile oftenere una
superficie edificabile pari a 322.00 mq. cui conmisponde un volume pari g 1.127.00 me,

La superficie perfinenziale sard pari a 11.298,00-322,00 = 10.976,00 mq.

Assunta, quindi, l'edificabilitd di fatto dell'area in questione si pone il problema, puramente estimativo,
di valutarne il pid probabile valore venale in regime di likerc mercato.

Il procedimento estimativo sopra richiamato traguarda, essenzialmente, il bilancio delloperazione di
trasformazione edilizia ipotizzabile su di un bene, nel presente caso un'‘area da edificare, atraverso
un'analisi sintefica dellipotetico flusso di cassa, ricavi attesi e costi previsti, esprimibile con la risoluzione

della seguente espressione:
_ (Rr - Kp)

= P

m

con il significato dei simboli qui illustrato:

Vm  valore di mercato del bene nello stato di fatto

R ricavi attesi derivanti dallintervento di trasformazione edilizia

Kp costi di produzione, al netto del fattore produttivo "tera” 10
1/qn fattore di anficipazione




7. Stima dei beni siti nel comune di Tiriolo - Terreni

Entrando nel merito della determinazione delle singole componenti che intervengono nella stima del
valore di mercato dell'area in questione, ipotizzandone una destinazione produttiva agricola “ibera"”,
a paritd di ogni alira condizione, attraverso i procedimento del “valore di trasformazione™, vengono
qui illustrate te risultanze delle valutazioni effetiuate.

Determinazione della supericie lorda vendibite (SLV)

Con riferimento a quanto indicato al paragrafe 6.2, in relazione alla superficie edificabile ed a quella

pertinenziale, nelic Tabella 12 & riportata la superficie lorda vendibile (SLV).

Descriskina SU;(::::)CI& Pom(:::;ione ponsduet:ce:rrgd?mq)
Supertficie lorda principale 322,00 100 % 322,00
Superficie perfinenziale esterna 10.976,00 10% 1.097.60
TOTALE 1.47192.40
SLv 1.420.00

Tabella 12 - Supericie lorda vendibile

La superficie lorda vendibile da adotare nella presente stima & pari a 1.420,00 mq.

Determinazione del valore di mercato medio unitario 108
Per la definizione del valore di mercato medio unitario, effettuata la consultazione di fonti dirette,
indirette ed emerografiche, ed attraverso contatti intervenuti con operaton del settore degli immobili
commerciali, & stato possibile determinare il pit probabile valore di mercato unitario atiuale per
fabbricati produttivi/agricoli, ottenuto per confronto tra le fonti di seguito riportate. Per un'adeguata
comprensione delle indicazioni che seguiranno, appare necessario precisare, che il territorio di Tiriolo,

in fermini di guotazioni immoaobiliar, risulta suddiviso in fre zone, come indicato in Figura 85:

+ Zona R1: Extra urbana/Zona Rurale {colore verde}:

% Zong B2: Cenirale/Centro urbano [colore rosso):

% Zona E3: Suburbanc/FRAZIONE SARROTTINO-PRATORA-ROCCA-S. CATERINA {colore magental.
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Figura 85 - Schemalizzazione zone OMI comune di Tiriolo




L'immobite sito nella frazione Samotting, rientra nella zona Suburbana come indicato in Figura 84:

.'3.nE:-!1;:e' == - . =7

Figura 86 - Individvazione zona ove ricadono i terreni - Comune di Tiriclo

Fonie n.1

Si & fatto riferimento alla Banca Dati delle Quotazioni immobiliari dell' Agenzia delle Entrate -

_igura 87 - Risultato inferrogazione: Anno 2017 - Semestre 1 — Allegato Vi).

% Foascia/zona di riferimento: Suburbana/FRAZIONE SARROTTINO-PRATORA-ROCCA-S.CATERINA
(Codice di zona: E3; Microzona catastale: n.0). La tipologia prevalente & laboratori; con stato
conservativo narmale (su scala oftimo-normale-scadente).

Le quotazioni per la tipologia "capannoni tipici™ & rinvenibile nella fascia centrale, come in Figura 88.
Possono pertanto applicarsi i seguenti prezzi unitard {minimi € massimi) relativi alla destinozione
capannoni tipici: €/mq 400,00 - €/mq 450,00

Risulta congrua la scelta del valere massimo, pari a: €/mq 450,00

;’a.ntrate §2 sEwz (001 sponibiLelpey
Banca dati delle quotazioni immobilian - Risultate ~3ix2da Loathen
Risultato interrogazione: Anuo 2017 - Semestre 1 Ei L e
Provincia: CATANZARO _y GE
Caomuse: TIRIOLO bzt e .
Fawiazona: SibirhaneFRAZIONE SARROTTINO-PRATORA- ROCCA - S.CATERINA. (E2E 7 £
Codice zoma: EJ 3000m
Microzona: 0 C Gwpo Map Can © Hers. o.u‘.l wdilng “nmhukx:-
Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economica
Destinarione: Residenmiale
Valore 1l ;
Valori Locazione
Stato Mercato Swperficie  (€/mgxmese)  Superficie
Tipohda  oncervative  (F9) am i LN
Min MMax Min Aas :.1.\- -
laboratori Nommale 430 360 L 2 23 N bl
Stampa Lependa =
sz.mran;t
% .
al
| ¥
LI - .
5 080 1 - on =
?ﬁ' ~ 2 Geopoi Map Datx & Edle, OpenSaeatMap contnbutors

Figura 87 - Risultato interrogazione Zona OMI E3 (destinazione produttiva) - Tirielo - Anno 2017 - Semestre 1




Ist. n. 44 dep. 04/01/2018

genzia @,
«smntrate -

Banca dat delle quotazions tmmobilian - Risultato

Risuleato interrogazione: Anna 2017 - Semestre 1
Provineia: CATANZARO

Comune: TIRIOLO
Fasciz'zona: Centrale/CENTRO URBANO

Cadice zona: B2

Microzona: 0 ¢ Gamwm Mep Cwm
Tipologia prevalente; Abitazion di dpo economico
Destinazione: Residenziale

Sy, 4

% ‘}‘:l].;):em p— Valori Locazione Gk =
. . St B Superficie €/mg T mese) uperficie e
Tipelogia - eativo (€/mq) N {€/mq ) e | M. - i
T
Min  Max Min  Max '
c - _ ¢ i . I‘;
CPRITON Normale 400 450 L 23 26 N i
Gpici {
Laboratori  Nonuale 3 40 L 1.7 2 N | |
Staoga Legenda L -
Tl
)7
i
Sl 1000
. § Dwopex klap Do € s (pesiessilsy imrmses

Figura 88 - Risvitato interrogazione Zona OMI B2 (destinazione produttiva) = Tiriolo - Anno 2017 - Semestre 1

Fonle n.2
Si & fatto riferimento alla Banca Dati del Borsino Immokiliare; per la zona in oggetto, l'interrogazions
nno 2017 — Novembre, ha fornito i

presso la Banca Dati (Figura 89)

110

seguenti dati.

Quotazioni & Rendimenti {novembre 2017}

Camune Tiriolo
Zona Capoluogo
Abitaponi & Ve aior di vondita By o d Locazlona EUmeTes & Rondmerco
2 Faacla bLJ 22 Fascia 1 Tazso
FEEa  mada Fascta Fazed fiadla Rescla cApitaRCrat.
Abitazioni civili {ln buono stato) 533 578 622 1.8 1,8 1.8 3,7%
Abitazioni di ipo economico (In buono stato) 489 529 569 0,9 13 1.8 3,0%
Vilie e Villini {In buono stato) 622 666 711 1.8 1.8 1.8 3,2%
UM ci isfor] il Vendita Baimg Velar! dl Locae ione EUmgimas s Rercirarto
F Fasgly ¥ » Fascia 1" Tassza
FRe=ca nvedia Rcia Fazca madia Recia capitatizzar.
Uffic) (In buono stato) 640 693 746 2.7 2,7 2.7 4,6%
Local & Negaz W'ort di Vendits Ermg “hiar d Locas lons Ermagim ece Randimarto
& Fascla v s Fascia v Tesso
FECa  mwdls RGCa RCa e ALy Rcia capRallczar.
Capannoni tipici {In buonc stato) 355 378 400 1.8 1.8 1.8 5,6%
Labaratori {In buono stato} 329 360 391 0.9 1,3 1.8 4,4%
Magazani (In buano stato) 284 302 320 6,9 0,9 0.9 3.5%
Negoa (in buono stato) 693 746 800 3.6 3,6 3.6 5,7%
Porm eyt iare, )l e oifre AL GAIBOSe S NE | scutetessd 0 Vetend Biith dels idformason| comtetrulr ral 30 @ dee tectiet oftrnull Dareile e URIRID 3 ECesartenas et LS g w04 lUR tace e
gl NG barglinte | limil w o | rtz i el e #t vulnf & e e L | m] . dafgmrll m el demiinmies
AGHE Sk S [t Jod! Wit ASNAD § PUOEEN, FHVTM O L% SR, LAG/ONEE 8 G4 Blrtsusl e RN G 810 HDe & T GATEID b [l lalddd O MNP Phirainde M G HamAlE da) 3im

Figura 8% - Risultato interrogazione borsino immaobilicre Zona capoluogoe - Tiriclo - Anno 2017 - Novembre




% Fascia dirferimento; Zona capolucgo
Possono pertanto applicarsi i seguenti prezzi unitar {minimi @ massimi} relativi alla destinazione
capannoeni tipici: €/ mqg 355,00 - €/ mq 400,00

Risulta congrua la scelta del valore massimo, pari a: €/m? 400,00

Fonte n.3

Si & fatto riferimento a pubblicozioni di agenzie immobiliari, per la vendita di immohili a destinazione
produttiva/agricola, aventi caratteristiche similari a quelle in oggetto (soprattutto nelle dimensioni).
Essendo risultata priva di risultati la ricerca all'interno del comune di Tiriolo, nonché nei comuni limitrofi

quali Caraffa, Seftingiano, Lamezia Terme e Catanzaro, tale fonte non verrd presa in considerazione

Con riferimento ai valori ottenuti dalle due fondi in precedenza descritte. gidi di per se stesse dllineate,
per la valutazione del valore di mercato medio unitario da adottare nella presente stima, si procederd

dlla media dei relativi valori (Tabella 13):

valore di
mercafo medio
uhitario

Fonte 1 Agenzia delle Entrate 450,00
Fonte 2 Borsino Immobiliare 400,00

MEDIA 425,00
Tabella 13 - Determinazione valore di mercato medio unitario all’atualité — immobile Marcellinara
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Il valere di mercato medio unitario da adottare & pari a €/mq 425,00.

Determinazione dei cosli di produzione {Kp)

Il costo della trasformazione., & il costo ordinario cccorrente per la completa e radicale frasformazione
dell’area ed & composto da:
= cosfo delle opere edili comprendente:
- Kie - costo tecnico di costruzione, spese generdii, vtile d'impresa e sistemazione esterna;
~  Op - oneri professionali (progeftazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo);
- Oc - contributi afferenti il costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione primaria e
secondana;
= interessi passivi (ls) sulle anticipazioni di capitale comispondente al tasso di interesse Prime Rate ABI
(Associazione Bancaria Haliana):
= profitto lordo (P1) di un ordinario imprenditore,
Nel particolare si analizano le singcle categoria di spesa valgono:

Kic = Costo tecnico di costruzione

Per la destinazione preduttiva il Kic & riferito alla superficie lorda vendibile pari a 1.420,00 ma.

In relazione dlla fipologia edilizia prevista il costo tecnico ordinario di costruzione per lintervento in
esame (produttiva), pud essere desunto dalle indicazioni Deliberazione del Consiglio Comunale di
Tirtolo n. 8 del 12/03/2013 (Allegato ).




Il costo tecnico di costruzione da adottare nella presente stima é pari a 248,91 €/mq.

Qp — Oneri protessionali

Compensi spettanti alle diverse figure professionali che infervengone nelle fasi della produzione: studio
geologico, rilievo, progettazione, sicurezza, direzione lavori, collaudo, spese tecniche e generali ecc.,
che si assumono hella misura pari al 24% del costo tecnico di costruzione (Kic).

Gli oneri professionali da adotare nella presente stima seno pari al 24% del costo tecnico di coshuzione (Kic)

Q. - Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria

Per la realizazione dei companrti di nuove impianto, I’ Amministrazione Comundale chiede agli operatori
la reglizzazione di opere infrastrutturali (verde, parcheggi, strade, ecc.) previste nel disegno urbanistico
degli ambiti di frasformazione e deile zone speciali.

Si precisa che perisingoli loti compresi nei comparti di nuove impianto il soggetto che edifica il terreno
& tenuto ol pagamento, all' atto del ritiro del permesso a costruire, degdli oneri di urbanizzazione primaria
solo per la guota non coperta dell'ammontare dei lavori eseguiti da parte del soggetto lottizzante.
Sonointeramente a suo carico invece quelli di urbanizzazione secondaria ed il contributo commisurato
al costo di costruzione.

In relazicne alla tipologia edilizia prevista ed alla zona terrdtoriale omogenea (come da P.R.G.) in cui
ricade, gli oneri di urbanizzazione per lintervento in esame (produttiva), possono essere desunti dalle
indicazioni Deliberazione del Consiglio Comunaile di Tiriolo n. 8 del 12/03/2013 (Allegato Il).

Gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria da adoHare nella presente stima sono pari a €/mqg 1,73.

Il contributo commisurato al costo di costruzione & desumibile dalle indicazioni Deliberazione del
Consiglic Comunale di Tirlolo n. 8 del 12/03/2013 (Allegatfo ).
L'aliquota percentuale sut costo di costruzione da adottare nella presente stima & pari al 5,3 %.

Ip = Interessl passivi

Per un'esatta valutazione di tale costo si dovrebbe analizzare il calendario dei lavori, valutare ogni
voce dispesa e frasportaria al mormento della ultimazione dei lavori. Nella prassi estimativa, per ordinar
investimenti edili, tali interessi sonc considerati mediamente anticipati; il risultato che si ottiene non si
discosta molta dal considerare I’analisi dettagliata sopra menzionata. Nei casi frattafi, si prevedono
tempi di redlizzozione della trasformazione diversi a seconda della tipologia edilizia e della
zonizzazione; il tasso di interesse viene assunto nella misura del 7%. Si intendono compresi in questa
voce anche i costi correlati alla formnitura di garanzie mediante polizza fidejussorie.

Gli aneti interessi passivi da adotlare nella presente stima sono pari a 7%.

Pi - Profitto di un ordinario imprendifore

Ordinariomente {'imprenditore puro si riconosce un margine operativo ovvero profitto al lordo
d'imposte ed oneri di gestione che si attesta nella misura del 25% circa sulla sommatoria dei costi
complessivi (diretti ed indirefti).

Il profitto da adottare nella presente stima e part al 25%,

_ £
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Determinazione del fattore di anticipazione (1/g")
[q=1+1] -r & il saggic netto di investimenti nel settore edilido. Il saggio di remunerazione alteso da parte

del promotore viene qui determinato in ragione del 15%, sulla base di un confronto con operazioni
immeaohbiliari similari.

[n] — Tempo intercorrente per I'dlienazione del prodotto finito. $i suppone una durata dell’ operazione
immobiliare in esame pari a 2,5 anni, in considerazione di un ridoto iter concessorio ma anche della
guantitd di volumetria ipofizzata,

Il fattore di anticipazione da adottare nella presente stima & pari al 1.4182.

Determinazione del vaiore di mercato (Vm)

Dopo aver indagato le singole componenti interessate dal procedimente del valore di trasformazione,
si perviene alla seguente stima del valore di mercato dell' area in questione in considerazione della sua
“rendita di anticipazione" relativa ad una destinazione a carattere produttivo. Lo schema del calcolo

& riportato nella seguente Tabella 14.

RICAVI
Quantita u.m. Valore di mercato unitario Valore di mercato
S.Lv. 1420 mg € 425.00 € 603.500,00
i € 403.500,00
COSTI DI PRODUZIONE
' Guanltita/% u.m. Importo Cosio
Ktc 322 mg €248.91 € 80.149,02
Contr. Kic 5.3% € 80.149,02 € 4.247.90
Op 24% € 80.149,02 €19.23576
Oc 1420 mq €1.73 € 2.453,76
TOTALE [Kic+Contr. Kic+Op+0c) € 106.086,44
% u.m. Importo Costo
Pl 25% € 106.086,44 € 26.521,61
TOTALE (Kic+Conir. Kic+Op+Qc+P] € 132.608,05
Ip 7% € 132.608,05 € 9.282,56
TOTALE COSH DI PRODUZIONE - Kp (Kic+Op+Oc+Pl+Ip) € 141.890,62
FATTORE DI ANTICIPAZIONE
r 15%
n 2.5
gt [1+r)n 1.41822325
VALORE DI MERCATO DEL SEDIME - Vm €325.484.29

Tabella 14 - Determinazione valore di mercato dell’area edificabile

Sulio base di quanto sopra rilevato, il piv probabile valore di mercate dell’area sita nel comune di Tiriolo

{Foglio 36, porticelle 260-2461-242). all'aftualita, viene stimato, complessivamente, in € 325.484.00,




8. Stima dei beni siti nel comune di Tiriolo - Fabbricati

Le unitd immobiliari in cggetio, sia per lo state distributivo dei locali e per I'ampiezza degli stessi, sia per
le rifiniture possedute, sia per la superficie complessiva occupata e per le dotazioni e pertinenze di cui
sono dotate, costitviscono immobili ordinari per la fipologia edilizia prevalente di zonag, ovvero
“capannoni tipici®. Con riferimento dlla descrizione effettuata al paragrafo 3.3, il taglio commerciale
degll immobili & da considerarsi oftimo, sopraftufto in relazione allo stato manutentivo ed

all'ubicazione.

Determinazione della superficie commerciale

Con riferimento ai criteri indicati al paragrafe 6.1, la determinazione della superficie commerciale &

riepilogata nelle tabeke di seguito riportate.

Descrizione 2! ?;r:)c e Po nggrif:iune ;zﬁ:;ﬂrzlfi
(maq)
Vani e accessori diretti 1.203,00 | 1.203,00
Pertinenze esclusive (superficie scoperta} 4.196,47 0.1 419,65
TOTALE 1.622,45
TOTALE APPROSSIMATO 1.623.00

Tabella 15 - Determinazione superficie lorda commerciale ponderata - Capannone 1

Tabella 14 - Determinazione superficie lorda commerciale ponderata - Palazzina Uffici

Superficie
Descrizione BUESSI e St ponderata
{mq) Ponderozione
{mq)
vani e accessori diretti 2.165,50 | 2.165,50
Pertinenze esclusive (superficie scoperta} 4,333,50 Q.1 433,35
TOTALE 2.598,85
TOTALE APPROSSIMATO 2.592,00

Tabella 17 - Determinazione superficie lorda commerciale ponderata - Capannone 2

1
Supefficle
Desctizione SUPEficle Coeff.. ponderata
{mq) Ponderazione

(mq)
Vani e accessori diretti 239.5% | 239,59
Perfinenze esclusive (superficie scoperta} 384,94 0.1 38.49
TOTALE 278,08
TOTALE APPROSSIMATO 278,00



= Superficie
Descrizione pSUEIS coe”: ponderata
(mq) Ponderazione
{maq)
Vani e accessori diretti 2.852,82 | 2.852,82
Perfinenze esclusive (superficie scoperia} 2.682,00 0.1 248,20
TOTALE 3.121,02
TOTALE APPROSSIMATO 3.121.00

Tabella 18 - Determinazione superficie lorda commerciale ponderata - Capannone 3

Superficle
- Superficie Coeff.
Descrizione {(mq) Ponderazione ponderata
(mq)
vani e accesson diretti 4.309.72 | 4,309.72
Perfinenze esclusive (superficie scopertal 4.028,00 0.1 402,80
TOTALE 4.712,52
TOTALE APPROSSIMATO 4.713,00

Tabella 19 - Deferminazione superficie lorda commerciale ponderata - Capdannone 4

Svperficie
- Superficie Coeff.

Descrizione (mq) Ponderazione ponderata
(maq)
Vani e accessori diretti 699,45 1 699,45
Pertinenze esclusive (superficie scoperta} 1.647.55 0.1 164,76
TOTALE 844,21
TOTALE APPROSSIMATO 854,00

Tabella 20 - Determinazione superficie lorda commerciale ponderata - Capannone 5

Per maggiori dettagli si faccia riferimento ai seguenti elaborati grafict [Allegaitc VIll):
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Tavola BC1_4 - “Superficie ponderata”
Tavola BC2_4 - "Superficie ponderata”
Tavola BC3_4 - “Superficie ponderata”
Tavola BC4_4 - "Superficie ponderata”
Tavola BCS_4 - “Superficie ponderata”

Tavola BPU_3 - “Superficie ponderata™

Dettaglio dei coefficienti comettivi applicativi allo valutazione

Stante lo stato degli immaobili, non si ritiene di dover applicare alcuna comrezione al valore di mercato
medio unitario, cosi come verrd valutato al punto successivo.

Tuttavia stante la notevole differenza di anni di vita delle strutture, si rifiene di dover applicare una
percentuale di deprezzamento. Per determinare il deprezzamento da applicare alla struttura e dlle
opere in relazione dlla vetusta e all’obsolescenza funzionale si applica la Formula U.EE.C. [Unione
Europea Esperti Contabili):




Ist. n. 44 dep. 04/01/2018

D= (A + 20)? —_—
140 '

dove:
D e il deprezzamento;
A e |'etd del bene, calcolata in percentuale rispetto alla vita ufile. Il ciclo naturale di vita, normalmente

per fabbricati industriali e uffici di pari caratteristiche, viene indicato in 100 anni.

Con riferimento all'epoca di redlizzazione dei singoli fabbricati, come da documentazione edilizia
reperita (certificati di collaudo), nella Tabella 21 di seguito riportata, vengono calcolati i deprezzamenti

da applicare ad ogni fabbricato in esame.

Anno / Calcolo %
IMMOBILE el A Anni [A] Vita utile [VN] A/VN i
Capannone |
Capannone 2
Capannone 3
Capannone 4 1997 20 100 20,00% 8,57

Capannone 5

Palazzing uffici

Tabella 21 - Calcolo deprezzamento immaobili

Stima del valore di mercato medio unitario per tipologia "capannoni tipici”

Per un'adeguata comprensione delle indicazioni che seguiranno, appare necessario precisare, come

gid indicato in precedenza, che il territorio di Tiriolo, in termini di quotazioni immobiliari, risulta suddiviso
in fre zone:

» Zona R1: Extra urbana/Zona Rurale (colore verde);

¥ Zona BZ: Cenfrale/Centro urbano (colore rosso);

e

»  Zona E3: Suburbana/Zona industriale (colore magenta).

Gli immobili in oggetto, siti nella frazione Sarrottino, rienfrano nella zona Suburbana come indicato in

Figura 90:
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Figura 90 - Individuazione zona ove ricadono gli immobili — Comune di Tiriolo




Fonte n.1

Si & fatto riferimento dlla Banca Dali delle Quotazioni mmobili

Fasciafzona di

<

ari dell' Agenzia delle Entrate -

_igura 91 - Risultato interrogazione: Anno 2

017 - Semestre 1 — Allegato Vi).

riferimento: Suburbana/FRAZIONE SARROTIINOQ-PRATORA-ROCCA-S.CATERINA

(Codice dizona: E3; Microzona catastale: n.0). La fipologia prevalente & laboratori.

genzia

«adNtrate @

Bancs dati delle quotazionz immobiliaz - Risultato

RIS 1 nsenls] e s

Risultate interrogazione: Anne 2017 - Semesire 1
Proviacia: CATANZARD
Cemune: TIRIGLO
Fawelazona: Suburbana FRAZIOVE SARROTTINO-PRATORA- ROCCA - S.CATERINA.
Codice rona: F1
Microzona: &
Tipologia prevalente: Abitazion) di fipo economico
Bestinazione: Residenziale

Valore

e . Valori Locazone "
Tipelogia mui’;’f: o (€0 Sual”j_%m {€/tnq 5 1aese) Sug:%m A
Mirz  Max Min Max an
Laboratori Nommale 430 560 L o 23 N

o6y 0 CRiA 0%

R boios
P
(=0 Y
3000 m

© Gropu, Map D © Fimr. Opaad -:M.gm-

feor

Blap Dus € = ST -

Figura 21 - Risultato interrogazione Zona OMI E3 {destinazione produtiiva) -

Tiriolo - Anno 2017 - Semeshe 1

Le quotazioni per la tipologia “capannoni tipici” sono rinvenikili solo nella fascia centrale, come in

Figura 92 e prevedono i seguenti prezzi unitari [minimi & massimi} relativi alla destinazione capannoni

fipici: €/mq 400,00 - €/mq 450,00

genzia
ntrate
Banca dagh delle quotaziond inawobilian - Risnkato

Risulearo tnterrogazione: Anng 2017 - Semnestre 1
Provineia: CATANZARG

Contaae: TIRIOLO

Fascivrona: Cepmale’ CENTRCG URBANO

Codice zona: B2

Microzona: 0

Tipologia prevaleate: Abitaziani di tipo economica
Dettinazione: Residenzizle

5
Valore BR B , !
Valori Locazrione —
L Starg Mercatt  gunufide (@ Superficie [
Tipologa o opeervarive (€09 &u‘?\') Clgsy 57\53 b - .
Min  Max Ma M ] o
" i sz L
Coppnonl ot 40 a0 L 23 26 N €
Spci
Laboraton Normale 3 44 L 17 2 N =]
1=
Stamga Legenda e
¥
2 Rt Lig. |
I T Grenssl, W Dats. & 'J.l- [Ty, ] g

T

G Wby Dy

Figura %2 - Risultato interrogazione Zona OMI B2 (destinazione produttiva) -

Tiriolo - Anno 2017 - Semaestre 1



Tuttavia stante la distanz®
opportuno far riferimento al limifrofo comune di Settingiano. Nella localitd “Martelletto” del comune di
Settingiano, confinante con I'area in esame, sono rinvenibili le quotazioni per la fipologia “capannoni
fipici” come in Figura 93 € prevedonoe i seguenti prezzi unitari (minimi e massimi) relativi alla destinazione
capannoni fipici: €/mq 500,00 - €/mq 600.00.

genzia

Jmhntrate’sd®
Banca dati delle quotazioni immotibiar - Risultato

Risnltare interrogazions: Anno Y017 - Semesire 1
Frovincia: CATANZARO

Comune: SETTINGIANO

Spazie disponibile per
snpetazions

Paier=

i Seningtary

. Racea
7R

o

Srrece:

Genrs

Lamp=

Fascra'z0na: Soburbana/T OCALITA' MARTELLETTO A

%
s 3000 1
© Greopres, Map Dlete. @ v, Ol weMia cotbruten»

Codice 7ona: £}

Microzona: ¢

Tipologia prevalente: Abitazion crvili N
Destinazione: Residenziale B TV [T

bozed
h‘l-:ll'g::u Yalori Locazione o ’: i
. State Superficie (€mg x mese)  Superficie — L
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Figura 93 - Risultato inlerrogazione Zona OMI El (deslinazione produttiva) — Settingiane - Anno 2017 - Semestre 1

Risulta congrua la scelta del valore medio, pari a: €/mqg 550,00

Fonie n.2

Si & fatto riferimento alla Banca Dati del Borsine Immobiliare: per la zona in oggetto, l'interrogazione

presso la Banca Dati (Figura 94) Anno 2017 — Novembre, ha fornito i
seguenti dati. Con riferimento a quanto espresso in precedenza, si fard riferimento il comune di
Settingiano.
% Fascia diriferimento: Zona suburbana
Possono pertante applicarsi | seguenti prezzi unitari (minimi @ massimi) relativi alla destinazione
capannoni Hipict: € mq 444,00 - €/ mq 533.00

Risulta congrua la scelta del valore medio, parl a: €/m?2 489,00




Quatazioni & Rendimenti (novembre 2017)

Comune Settingiano
Zona Loc. Martelletto
Ahradoni ¢ Viile Valori di Verdita Ewmg Valor| di Locarione EWmgimese Rengimurte
2* Fascia 1 Z Fascia 1 Tazso
Fascia medin Fascia Fascia rasdin ] capitafizzaz.
Abitazioni civili {In buono stato} 622 711 800 1.8 2,2 2,7 3,8%
Abitazioni di tipo ecenomica {In buono stato) 578 644 711 1,8 1,8 1.8 3,3%
Ville e Vilfini (fn buono stato) 711 800 889 1.8 2,2 2.7 3,3%
Locall & Negozl Valori & Vendita EwWmq Valori di Locazione Ewmymese
2’ Fascin 1 2 Fascia 1 ‘Tassa
Fastiag media Fastia Fascia mecia Fostid capRalizzaz.
Capannoni tipici (In buone stato} 444 4B9 533 1,8 2,2 2,7 5,5%
Laboratori (In buono stato) 355 422 489 0,9 1.3 1.8 3,8%
Rursinolesmobiiara It non oo icuna garangl o [ ol defte nel 5ibo ¢ des fwy r ottemyeld amie i oo yii2o, S altesperenss deghl utent e 213 iom capatity
di gudido Ioterie ) i afcient Incremental vf ero gecemenzadvl peramivare al valor di suma Sersingimmobiilare (L | supi amminlstated didgenn e agent declinana

mgh wannniabelld pergualvasl danna o perdite. direts o wetin, cagionall 3 qualungue destnataro the abbio lato oM daments s cuslsiast contenein presenie sul o dedvalo dal Sito.

Figura ¢4 - Risultato interrogazione borsine immeobiliare Zona capoluogo - Seltingiano - Anne 2017 - Novembre

Fonte n.3

Si & fatto riferimento a pubblicazioni di agenzie immobiliarn, per la vendita di immobili o destinazione
produttiva, aventi caratteristiche similari a quelle in oggetto [sopratiutto nelle dimensioni). Essendo
risultata priva di risultati la ricerca all'interne del comune di Tiriclo, nonché nei comuni limitrofi quali

Caraffa, Seftingiano, Lamezia Terme e Catanzaro, tale fonte non vend presa in considerazione

Con riferimento ai valori ottenuti dalle due fonti in precedenza descritte, gid di per sé stesse allineate,
per la valutazione del valore di mercate medio unitaric da adotiare nella presente stima, si procedera

dlla media dei relativi valori (Tabella 22}:

valore di
mercate medic
unitario

Fonte 1 Agenzia delle Entrate 550,00
Fonte 2 Borsino Immobiliare 489.00

MEDIA 519.50
Tabella 22 - Determinazione valore di mercato medio unitario all' attualitd — Immobili Tiriolo

Il valore di mercate medio unitario da adottare & pari a €/mq 519,50.




$tima del valore di mercato medic unitario per tipologia “uffici”

Fonte n.1

Si & faltto riferimento dilla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell' Agenzia delle Entrate -

(Figura 95 - Risultato inferrogazione: Anne 2017 - Semestre 1 — Allegato Vi).
Fascia/zona di nferimento: Centrale/CENTRO URBANQ (Cedice di zona: B2 Microzona catastale:
n0).

.ntrate®s sonsis dhapenibile e

Bencs don didle geotzoom oomolnlisn Fimdisso

Risultato interrogazione: Anne 2017 - Semestrre 1 E—l
Provineta: CATANZARO liriria

Comune: TIRIOLO T
Eascin'zona: Centeale/CENTRO URBANO
Codice 7003 B2

Aficrozena: O

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo acoaomco

Destinazione: Residenziale

‘}ak’" Valori Loecazione =
Tipolozi Stato Mercato Superficie (€1ng X mese) Superficie o
pologld nservative (VMO %) ) Pl - - =
Min Max Min Max . ==
= ~ g Bk
Lifficy Nonmals 720 340 L 33 iy N ¥ ik ks
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Magga Legraala =
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Figura 95 - Risultato inlerregazione Zona OMI B2 (destinazione uffici) - Tiriolo - Anno 2017 - Semesire 1

Possono pertanto applicarsi | seguenti prezzi unitari {minimi e massimi) relativi alla destinazione uffici:
€/maqg 720,00 - €/mq 840,00

Risulta congrua la scelta del valore massimo, part a: €/mq 840,00

Fonte n.2
Si & fatto riferimento alla Banca Dati del Borsino Immobiliare; per la zona in oggetio, l'interogazione

presso la Banca Dati (Figura 98) - Anno 2017 — Novembre, ha fornito i

seguenti dati,
% Fascia diriferimento: Zona suburbana

Possono pertanto applicarsi i seguenti prezzi unitari {minimi € massimi) relativi alla destinazione uffici:
€/ mq 640,00 - €/ mq 746,00
Risulta congrua la scelta del valore massimo, pari a: €/mq 744,00




Quotazioni & Rendimenti (novembre 2017)

Comune Tirialo
Zonra Capuluogo
Fawia Tamc
fI‘tll l-dh ﬁﬂh e redia ir.. “ caphalrzaz
Abitazioni civili (In buone stato) 533 578 622 1.8 1,8 1.4 3,7%
Abitazion| di tipe economico (In buono stato) 489 529 569 0.9 1.3 1.8 3,0%
Ville e Villini (I buono stalo) il 1,8 1.8 3.,2%
2 Fascly Tamo
Fascla el ﬁuua hﬁdn llunh Fllda capltaliviar
Uffici (in buono stata) 640 693 746 2,7 2,7 2.7 4,6%
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Figura 24 - Risultato interrogazione borsino immeobiliore Zona capoluogo - Tiriolo - Anno 2017 - Novembre

Fonte n.3

Si & fatto riferimento a pubblicazioni di agenzie immobiliari, per la vendita di immobili a destinazione
produttiva, aventi caratteristiche similari a quelle in cggetto (soprattutto nelle dimensioni). Essendo
rsultata priva di risultati la ricerca all'interno del comune di Tiriclo, nonché nei comuni limitrofi quali

Caraffa, Settingiono, Lamezia Terme e Catanzaro, tale fonte non vermrd presa in considerazione

Con riferimento qi valor ottenuti dalle due fonti in precedenza descritte, gia di per sé stesse allineate,
per la valutazione del valore di mercato medio unitario da adotare nella presente stima, si procederd

alka media dei relativi valori (Tabella 23):

valore di
mercaio medio
unitario

Fonte 1 Agenzia delle Entrate 840.00
Fonte 2 Borsino Immoebiliare 746,00
MEDIA 793,00

Tabella 23 - Determinazione valore di mercato medio unitario all’attualita - Immohili Tiriolo

Il valore di mercato medio unitario do adottare & pari a €/mq 793.00.

Stima del valare di mercato degli immaobili

Con riferimento alle superfici commerciali calcolate, ai valor di mercato medio unitario, di seguito &

schematizzato il calcolo del valore di mercafo degli immaohbili.




Valore di mercato medio unitario €519.50
Coefficiente di apprezamento o deprezzamento {base 1} 1,00
Valore di mercato medio unitario ponderato {euro/m2) € 519,50
Riepilogo superficie complessiva (mz) 1.623,00
VALORE DI MERCATO €843.148,50

VALORE DI MERCATO arrotondato € 843.149,00

Tabella 24 - Determinazione valore di mercato all’'attuatita - Capannone 1

Yalore di mercato medio unitario €793,00
Coefficiente di apprezzamento o deprezzamento (base 1} 1,00
Valore di mercato medio unitario ponderato {euro/m?2) € 793,00
Riepilogo superficie complessiva (m?} 278,00
VALORE Dl MERCATO €220.454,00

VALORE DI MERCATO arrotondato € 220.454,00

Tabello 25- Determinoazione valore di mercato ol attualité — Palazzing Uffici

Valore di mercato medio unitario €519.50
Coefficiente di apprezzamento o deprezamento (base 1) 1,00
Valore di mercato medio unitario ponderato {eurc/m?) €512,50
Riepilogo superficie complessiva (mz) 2.599,00
VALORE DI MERCATO € 1.350.180,50

VALORE DI MERCATO amrotondato € 1.350.181,00

Tabella 26 - Determinazione valore di mercato all'attualita - Capannone 2

Valore di mercato medio unitario €519,50
Coefficiente di apprezzamento o deprezzamento (base 1) 1,00
Vdlore di mercato medio unitario ponderatc {euro/m?2) € 519,50
Riepiloge superficie complessiva (m?) 3.121,00
VALCRE DI MERCATO € 1.421.359,50

VALORE DI MERCATO amotondato €1.621.360,00

Tabella 27 - Determinazione valore di mercato dll'attualita - Capannone 3

€519,50

Valore di mercato medio unitario
Coefficiente di apprezzamento o deprezzamentc (base 1) 1,00
Valore di mercato medio unitario ponderato {euro/m?) €519,50
Riepilego superficie complessiva (m?) 4.713,00
VALORE DI MERCATO € 2.448.403,50
VALORE DI MERCATO arrotondato € 2.448.404,00

Tabella 28 - Determinazione valore di mercato all'alualiia - Capannone 4
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Valore di mercato medio unitario

€519,50

Coefficiente di apprezzamento o deprezzamento (base 1)

1,00

Valore di mercato medio unitario ponderato (eura/m?2)

€ 519,50

Riepilogo superficie complessiva (m?2)

844,00

VALORE DI MERCATO

€ 448.848,00

VALORE DI MERCATO arrofondato

€ 448.848,00

Tabella 29 - Determinazione valore di mercato all'aftualita - Capannone 4

Applicando i deprezzamenti calcolati, si ottengono i seguenti valori:

——— o ———

Tabella 30 - Applicazione percentuali di deprezzamento immobili sifi in Tiriolo

Con riferimento a quanto illustrato al precedente paragrafo 3.8, circa le opere abusive e/o difformita

riscontrate, al fine di valutarne I'eventuale sanabilitd ovvero demolizione e/o smontaggio, ed i relativi

costi, nonche gquanto illustrato al paragrafo 3.10 circa la redazione degli A.P.E., si ottengono i seguenti

valori di mercato (arrofondati) degli immobili:

Tabella 31- Valore di mercato degli immodbili siti in Tiriolo




L'unita immaobiliare in oggetto, sia per lo stato distributivo dei locali e per I'ampiezza degli stessi, sia per
le rifiniture possedute, sia per la superficie complessiva occupata e per le dotazioni e pertinenze di cui
e dotata, costituisce un immobile ordinario per la tipologia edilizia prevalente di zona, ovvero
“capannoni tipici". Possiede un buon riscontro d'aria ed una buona luminositd, per la presenza degli
affacci su tutti i lafi esterni opposti, mentre sono totalmente assenti partizioni interne. Con riferimento
alla descrizione effettuata al paragrafo 5.3, il taglio commerciale dell'immobile & da considerarsi

discreto, soprattutto in relazione alle attuali nuave cosfruzioni nelle aree limifrofe.

Determinazione della superficie commerciale

Con riferimento ai criteri indicati al paragrafo 6.1, la determinazione della superficie commerciale e

riepilogata nella Tabella 32 di seguito riportaia:

besciizone supericle | Coofl | oo Ceaio
(ma)
Vani e accessori direfti | 1.503.00 1.00 1.503.00
Pertinenze esclusive (superficie scoperta) 3.028,37 0,10 302,84
Perfinenze accessorie (cabina ENEL) 38,63 0,25 9,66
TOTALE 1.815,50
TOTALE APPROSSIMATO 1.815,50

Tabella 32 - Determinazione superficie lorda commerciale ponderata - Immeobile Marcellinara

La superficie commerciale da adottare nella presente stima e pari a 1.815,50 mq.

Dettaglio dei coefficienti correttivi applicativi alla valutazione

Con riferimento ai criteri indicati al paragrafo 6.1, la determinazione del coefficiente correttivo &

riepilogata nella Tabella 33 di seguito riportata:

Pesatura delle incidenze
Caratteristiche (coeff. su base 1) ms:?:‘: ::0 Caso di sima

) = _ |Accessibilita 0,10 0,03

t{:{fgg?sfrmseche posizionali - 0.10 0,05

Vicinanza al centro o poll terziar 0,10 0,08

] N _|Visibilitd 0,03 0,03

{C[;];'Gl?mmeme posizoncl Orientamento 0,07 0,07

[Luminosita 0,10 0,10

|Caratteristiche costruttive 0,15 0,05

car. Produttive [Finiture 0.05 0.00
(0,35) ;

Impianti 0,15 0,00

) Vetusta 0,05 0,00

r‘:,[i:;.ST]ecnolog:che Obsolescenza 0,05 0,00

Commerciabilita 0,05 0,01

TOTALE 1,00 042

Tabella 33 - Determinazione coefficiente correftive all’attualitd — Immobile Marcellinara




Ist. n. 44 dep. 04/01/2018

Stima del valore di mercato medio unitario

Per un'adeguata comprensione delle indicazioni che seguiranno, appare necessario precisare, che il
temitorio di Marcellinara, in termini di quotazioni immobiliari, risulta suddiviso in tre zone, come
graficamente indicato in Figura 104:

% Zong R1: Exira urbana/Zona Rurale [colore verde],

< Zona B2: Centrale/Centro urbano [colore rosso):

*,

% Zonda E3; Suburbana/Zona industriale (colore magenta).

é @ P = T
ntrate AT V=

T Movn Y Brac

5 3

Figura %7 - Schemalizzazione zone OMI comune di Marcellinara

L'immobile sito in localitd Serramunda, rienfra nella zona Suburbana/Zona industiale come
graficamente indicato in Figura 105:

i : ! B N il —— Telin
. 3 rtrate’ . -

e

Figura 78 - Individuazione zona ove ricade limmoebile - Comune di Marcellinara

Fonie n.1

Si & fatto riferimento alla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell' Agenzia delle Entrate —

_ (Figura 104 - Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1 — Allegato V).




% Fascia/zona di riferimento? n— Tl
catastale: n0). La tipologia prevalente & capannoni industriali; con stato conservativo normale (su
scala ottimo-normaile-scadente].
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RAgura 99 - Risultato interrogazione Zona OMI E3 {deslinazione produttiva) ~ Marcellinara - Anno 2017 - Semesire 1

Possono pertanto applicarsi | seguenti prezzi unitari {minimi & massimi) relativi alla destinazione
capannoni tipici: €/ mg 500,00 - €/ mq 600,00

Risulta congruva la scelta del valore minimo, pari a: €/mag 500,00

Fonte n.2
Si & fatto riferimento alla Banca Dati del Borsine Immoebiliare; per la zona in oggetio, l'interrogazione

presso la Banca Dati (Figura 107) - Anno 2017 - Ottobre, ha fomito i

seguenti dati,
% Fascia diriferimento: Zona strutiure industriali
Possono perfanto applicarsi | seguenti prezzi unitari {minimi € massimi) relativi clla desfinazione
capannoni fipici: €/ maq 400,00 - €/ mq 444,00

Risulta congrua la scelta del valoere minimo, pari a: €/mq 400,00
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Quotazioni & Rendimenti (ottobre 2017)

Marcellinara
Zona Strutture Industriali
Locall & NEQDZ‘ Valori o Viencita Eufmg Valori f Locazione BuWmghmese Rendimento
Gaid  medls  fdd Mg veas  heds cepkeie
Capannoni industriali (In buono stato) 489 533 578 1.8 2,2 2,7 5,0%
Capannoni tipici (In buono stato) 400 422 444 1.8 1.8 1.8 5,1%

a0nl eipanaabilith par goaisins donna o per |t dinm o ndl e, eagion,

Figura 100 - Risultato interrogazione borsino immobiliare Zona strutture industriali - Marcellinara - Anno 2017 - Ottobre

Fonte n.3

Si & fatto riferimento a pubblicazioni di agenzie immohbiliari come di seguito schematizzato (Tabella 34),
per la vendita di immobili a destinazione produttiva. Essendo risultata priva di risultati la ricerca
all'interno del comune di Marcellinara, si & estesa la ricerca prendendo in considerazione un raggio di
circa 17 km da localitd Serramonda, ove & ubicato I'immaobile in oggetto (Figura 108), con riferimento
ad immobili aventi stato conservativo scadente. La ricerca ha interessato i comuni limitrofi quali

Caraffa, Seftingiano, Lamezia Terme e Catanzaro. Le relative schede sono riportate nell' Allegato V.

7 PRE PERFICIE R NITARI
N° LOCALITA (é)zo Su (MQ]C E Ezi%:m] o |
1 Lamezia Terme | € 1.770.000,00 8425 210,09 12
2 Lamezia Teme € 850.000,00 2500 340,00
3 | |Catanzaro | €39500000 | 1070 | 36916 |
MEDIA 306,42

Tabella 34 - Elenco consultazioni pubblicazioni di agenzie immobiliari - destinazione produttiva

Lamea
Ternmye

Figura 101 - Estensione ricerca comuni limitrofi a Marcellinara

Con riferimento ai valori ottenuti dalle tre fonti in precedenza descritte, gia di per sé stesse allineate,
per la valutazione del valore di mercate medio unitario da adottare nella presente stima, si procederd

alla media dei relativi valori (Tabella 35):




valore di
mercato medio

unitario
Fonte 1 Agenzia delle Entrate 500,00
Fonte2 | Borsino Immobilicre 400,00
Fonte 3 Pubblicazioni agenzie immobiliari 306,00

MEDIA

402,00

Tabella 35 - Determinazione valore di mercato medio unitario all'attualita - Immobile Marcellinara

Il valore di mercato medio unitario da adottare é pari a €/mq 402,00.




10. Conclusioni

129

Si precisa che sono propedeutiche alla vendita, le seguenti attivita:
+ le rettifiche catastali di cui si & detto al paragrafo 3.7 (aggiornamento planimetrie catastali per
diversa distribuzione degli spazi interni, nonché aggiornamento delle planimetrie mancanti);
+ le azioni di sanabilitd ovvero demolizione e/o smontaggio, per le opere abusive e/o difformita
riscontrate, di cui si & detto al paragrafo 3.8;

+ la produzione degli A.P.E., di cui si € detto al paragrafo 3.10.

Ringrazia pertanto della fiducia accordatagdli e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento

o approfondimento che si rendesse necessario.

Catanzaro, i 14 dicembre 2017 L'Esperto Stimatore
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SEZIONE 3 — ALLEGATI




Stante la mole dedli allegati, gli stessi verranno riportati in tomi separati, come di seguito indicato;

+ TOMO1
v Allegato|
v Allegatoll
v Allegato il
v  Allegafo IV
% TOMO2
v Allegato V
v Allegato VI
v Allegato Vi
% TOMO3
v Allegato VIl
v Allegato IX

Comunicazioni operazioni peritali con sopralluoge e relativi verbali
Documentazione estratta presso il Comune di Tiriclo & Marcellinara
Titoli di proprietd

Titoli edilizi

Estratti catastali

Indagini immobiliar

Dossier fotografico

Eloberati grafici

Relazione dell'esperto stimatore su supporte informatico (CD)




