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Relazwne Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n's0,/2011-

PREMESSA

i gorne 27 marzo 2012, il Dott, Giuseppe Gredo, 4.5, della procedura in aggetto, conferiva al softoscritto
arch, Massimu Curatata, Pincanioo i C.T. 0 nella summenzionata procedura,

In tale udienza, & seguwite del gioraments di rite, il G.E. commissionawa al C.T.U. stesso di risponcdene A
quesitl di seguito nassunti e meglio descnithi nei riypettly ponb del varbale di conlerimento d'smcanco:

Crescrivere sinteticaments | beni opgetro d pignoramento, acoertare la consistenza deghi sbessi, nonche la
cornspendenza ton 4 dati catastali dsullanti dalla trascnriorne del pignoramento, dalie trascrizioni ¢
ipri zicam anferann,

Borertars se o Fabdbricati siano conbormi o mene alla concessione cdiliziy;

Stabilire se Nimmobile wa Logpettn a linntarinni iegall, anfiteusi, contrarti agrari, ipoteche, privilegi, sesnti
ir yingali reali d"ogni genere e verificare la regalarith dedla docurmentazione di cue all’are. 567, comma 2
cof procay.

Determinare il vabore di mercate ded beni in opgetto di pignaramento;

Suggerirg Fopporounita di provvedene alia wendiea in ok sepanat);

Indivare ll regime fiscale cui sara assoggettato Veventuale decreta b irasfenmeanto den tenin oggettc della
ctima;

Redigere unr prospelto siassunthes,

A complatazinents det mandalo il G.E. chredeva o riassumene oo precisiong v risulkats peritali in un
paragrafu conelusivo della relarione.

Lonssderata la natura del’incarice, § G.F . disponeva la autorizzazioni atte all' acquisizione delle informazicn:
necessarie presso gli enti interessati por il covreito espdetarmento dell’incarica.

Rirsylava, infine, Fulteriore corso def procedimento all’ udienza ded 23 offobre 2012,

I\ sottoscritin, comunicava lomualmente alle parti, onedianie raccom andata postale, Nipicio delle operazioni
peritali par ol gicrno 18 aprile 2012, alle ore 1030 dell*anne 2032, presco o stabile ove insicte immobile

oggrtio della presente.
I giormg LB/DAS2012 ho esegulto i sopralluogo, nel comune di Montato Hlugo, ma por 4 mangata
prasanza delle parti interessate, o partioolare ded Sig. . nan s @ potula provedese all’aceeso

rell'imrobile, oggetto della presomtc.

I sebtowrithe, comunicava formatmente alle parti, in wootna comacanione, mediante raccomandats

postabe, 'inizio delle operatiam peritali, per il gierna 21 giugne 2012, alle ore 16,30, présto o ablle owve

insiste I'immobile cggetto Julla presente.

I gigrno 106/ 2012 ho eseguitc if sopralivogs, mel aamune di Montadto Ufuge, ma Pesecutato il Sig.
, ha dichiarato di non essere @ conoscenza delia prodedura ino @tio, pertanta st & opposto

all'accasta, non avendo nominate un iegale che o rappresentasse, I8 ronsopuenza non si & poluto

procedere afl’acorso nell'immobils, oggatto dalla presante, rinviznde alla prima settimans di setemtire,

{'Ireix delle operaziani peritali, come risulta dal werbale o sopralluogelall. 1); Tale arco temporale cra

necassaria perché il shg. si impegrava, i dare earica ad un legate di sua fiduda.
ir lata, 07 sefemnbee 2017, all'ora fissata, lo scrivemie ha =seguite i oprollaoge & medatto verbale (all. 2)
per linizio delle operaZiont, S precas: che alle apevarion iniziak ha presenziato i sig. Ll guate

ha afferte piena disponibilita alt'effettuazlome del sopralluomgo a utili informaziond sull‘im mobile.

In data 15 ctiobre 2012, i CTL presentaya richiesta di proroga dei termine per [8 corsegng dedla Relazione
di Consulenza Teoica,

el ldimara ded 23 ottabre 2012, 8 Gindice rinviava I canga all odeen 2o del 130032012

Dopo aver effetyuato andagin di carattere generale, il reperimento di docdmentazone, |'esecuncna del
saprallucgd presss Fimmobile i oggette e con sucoessive lavaro di tavedo, suba baws degl dicertarm et
cftetwati, il sottascritto provvedeva dla redazigne defla precente relazione in adempimento allincarica,
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Relazivme Capsulenza Tachicd - Frocadura Esecutiva n™s0/2011-

Pér rarnodrtd di pormsglbaziane o presenta la relagenhe suddimsa nen seguernte ¢ gt

11 “wecdpimente dedle Uperanion di Consulenza;

21 Iedleerduaaree degl liageaagaksl,

1.1] Descriziore depti Immakili;

A7 Cararteristicree Coslf uftive e Finiture,

141 Laotagnene Irpnant Teonalagic,

4] Natura del Diritte e Provenienca dellirm mobile

%) Idantiticazicne Catastale;

B} Stwazione d Possesso:

it Conformitd der Tabbncate,

8l Eispostd al Quesita: deler mioazicone Yalor e o bergato ded teene in oggetts,
B. 1} Criterio di Stima;

B walare dell i madd e Cornplataka [ dle Dondiz iond Cedinanie);

8 3) Misura della Consistenza delfsmmabile; [Sev);

B 4% valare Initario degli immobili determminato dall'Analisi del Mercato;
B.5) Argtles des ladi. Flaboo anune campione Statistico,

E 6] walutarions dod Canti Resldni recamtnar Coepdetanmento Laver,

4] Formulazione ded Giudizio di SEma: Stima del Yalore sub 11;

4.1} Farmubazione del Giodizio di Stima: 5tima del Yalore sub 12 + sub 3,
2.2| Farmulapwene el Giudizio o Sheea. $ons dal Valore sub 4

13 Gpportenita di Wendita in Lot Separati;

11] Conclusicm;

Tuttea <if premess, il sotboscnitte rassegnd L ralaznne de g,

1 SYOLGIMENTO DELLE OPERAIMOINI DI CONSULENIA

I £7/04,2G12 ho proceduto alla acquisinione dole visure ¢ plamelneg calastali, pressa Vagenrra del
Terntoria, di Cosenza.

I 13/04/2012 ha esegulta il primo saprallucgo, el comune di Montalto Hugo, ma por la mancata
presenda dedle parte inferessate, in partirolare del Sig- non ci @ potuto procedere all acceso
nell'immobie, oggette della presente.

0 giorne 18/05/ 2012 mi sono recaw presso UHicio Anagrafe, por compies s |6 recetsarie reerehe relative
aAllfiadinlpees det luogo di residenza e dove bo acquisito Ia relativa tocumentazicne.

Il grewnes Z1A06201 2 by efaguito I secondo sopralluogae, nel comune dr Montalto Uffugo, ma Fesecutato i
Sig. . ha dichfaralo o non mswere g conoscenta della procedura in atto, pertanto 5 & opposto
aliaccasso, non avendo nominato un legale che lo Rppresertasse,

i ganermgs, 17 settembre M12, all'ara flssata, lo scrivente ha eseguito il 1erzo sopralluogo e redatio verbake
pet Plengier chesbles capeer a2 leami.

Il giorrro [3/09/2012, ho presermiato dosnaneda (resan H Coenure d Montalte Uffugao, al fime di ottenere
capie dalla documentazione necessaria per I'espletamento dellmincarico,

Il X719 2012, ha rtirato 2l Comune di Montaite Uffugo, le nisposie alla richiests eseguila nodata
130872012,

PrAanto, sulla seora delie crnsigeraripni che si polévans trafre oscervamdda | luoghi direttamente, e dai
dati acquisii tramite i rilievi grafic o lotografici compivto, mi «ono pesta in eondinene di poter pracedere
alla stesura della presente relazione cosi come  seguito desoitto.

2 INDVIDLAZIONE DEGL Isl MO8
Linunskile opgetto della presente perizia di stima, si rova nal Comune di Montallo UHugo, alfa Via
Cristedore Colornbo s, Inloe Solfo ed & orctirudn da fFabbncatn in corso di costruziome dhe si articola ing
Piano Seminterator ragad Tirwr ad uso commerchale con anmesso Ui,
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®50/2011-

- Piano Terra: escluso dalla procedura
Piano Primeo: costituito da n® 2 appartamenti;
- Piano Softotetin: costituito da appartaments oon ampio terrazza;

5i ossarva che ['immobile & inserito in un contesto “Semi-Urbano” ¢ 12 zona ove rcade 'immobile in
agpettn & una zona periferica della cittad di Montalto Uffugo, caratterizzata da essere un piccolo aggregata
urbano, in zona prevalentemente rurale.

3.1 DESCRIZIONE IMMOBILE: APPARTAMENT] E MAGAZZINDG COMMERCIALE IN WiA C. COLOMBO
{MONTALTO UFFLIGO)

LU'immobile, cggetto della presente consulenza tecnica, risulta essere un fabbricato incompleto nella sua
maggiore consistenza. 5 accede da strada comunale, Via Cristoforo Colombo, mediante strada sterrata,
tutta interna al latto,

- e

Figura 1 accesso al fabbricato
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Dalle figure precedent], si nota facilmente (o stato di finitura dell’intera immabile, che sia agh atti che nello
situazlone di fatto, si presenta come un fabbricato privo di finfture @ implanti.
Uimmobile & stato realizzato dopo il 1991, ha la facciata principale posta a Sud; la facdata Nord si affaccia
suU ampia corte, costitulta da circa 900 mq di terrens; [esclusi dalla presente procedura) syl lafo Ovest &
posizionata la strada sterrata di aceesso, dalla strada comunale, al piano seminterrato; infine il lato Est &
posto sul confine con aitra particella.
La coskruzione cne si artiooka in;

Plang Seminterrato: magazzino ad uso commerdale con annesso uffico,

Piano Terra: escluso dalia procedura

Piano Primo: costituito da n® 2 appartamenti;

MASSIMOCUCONATOARCGHITETTO Paginas



= Fiano >oToTenoe: cOSuTUiTtD 08 appartamento Con ampio tetiaw,
tali Inseli sarannd oesCrr etle TEpTe ceoemmts

L L

Figura § prospetto Sud: ingresso al magazzing
5i nota come il plano seminterrato adibito 8 magazzino ad Uso commerciaie con anmnesso uificio present
uno stato di finltera discreto. H piano presenta "intero lato Mord e parte del lato Ovest interrato.
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esscutlva n®50/2011-

Figura T vista inferna magazzing

- Piano Primo: costitulte da n® 2 appartamenti catastalmente individuati con sub 11 & sub 12;
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Figura 9 vista interna sub 11
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®S0/2011-

Figura 10 vista interna sub 11

Figura 11 vista esterna sub 11

e —
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Relazione Consulenza Tecnlca - Procedura Esacutiva n*50/2011-

Figura 12 vista esterna sub 12

Figura 13 vista copertura: si nota la mancanza del manto di copertura

e
MAOSS I MOCUCONATOARCHITETTO Fagira 10
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Piano Sottotetio: costitulto da appartamento con ampio terrazzo;

Figura 1B vista piano soltotetto

MASSIMOCUCONATOARGHITETTS Pragina 11
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Figura 17 vista laterals locale sottotetio
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Figura 18 vista interna locale sottotetto

Figura 19 vista interna locale sottotetto

MASS IMOCUCONATOARCHITETTO Fagina 13
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Figura 21 camera letto locale sottotetto

e e —r— e — e —
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®S0,/2011-

Figura 23 terrazzo adiacente locale sottotetto

e R e — e — - — — ——— = ——__ i}
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®S0/2011-

Figura 24 vista jocale sottotetto

i livelli sono collegati da scala interna condominiale

Figura 25 conpo scala e prospetto Sud

MASGSIMOCUCONATOGARCHITETTO Pegina 16
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Figura 2T copro scala

MASSIMOCUCONATOARCHITETTO Fagina 17
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Figura 28 ingresso sub 11

Figura 29 ingresso sub 12
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Relazipne Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n*50/2017 -

DaT| DIMENSIONALI
L'rrrmob e ottt della presende pentia di stang s saluppamiun:

Fiano Seminterrate: catastalmente individuato al sub 4, magazsino ad usa commer Ligie, composiu
da un vano di superficie lorda di circa 150,00 mg, con ufficio anresso di superficic di circa 2600 mg @
servidc giErnen drsyperfioes o Cirea £ o meg, kaountafberrz atl e dal pasimento di 2 24 me

Piano Terra: catastalmente individuato al sub 1, escluso dalla procedura

Frano Prima: costitrito da n™ 2 appartamenti, catastaimente imdividuati dal sub 11 £ sub 12;

Il wub 11 presentd ung supeerficae Ionda o cpga 10600 mig, una soeperficoe per balco di 2B.00 mg, ha
ur'akerza utsdae, dal pavimento di 2 B0 mt
i sub 12 presenta una supertide lorda di circa 92.00 ma, vna superficic per balconi di 22 00 -ng, ha
rh'aierza utde dal pavirsento di 2.25 mt, coi latd Nord e Sud a 3,70 mt mella parte centrala;

Figng Suliotetio ratosldmenle ndeadipako b sob 3, costrtoto da locale adibite ad appartamento
Lo 3 Mpia terrazzo, presenta una seperdicie lorda di orca 20000 mg; unc terrae o con saperfione o B AN A,
unad superfiae per balconi di 20,00 mg; ha un'altezza utile dal pavimento, sul labo Mord di 1.85 mt £ sul lato
Swid s Bkt
[ livelli sono colimgati direttamente da una scala indgrng

3.2 CARATTERISTHHE OOSTRUTTIVE E FINITLIRE

Par guante rdguarda Fimmabile in eggetts, internamente ed asternameante si presemta, incomplato,
escEndo Ccostituiln dal splo telaic in cementa armata = dal Irnmpagne ectarna, ad esclosione del prano
semintesrata, adibito 3 magazzino commeroale e il piano sottotetio, adiblto 2d abilazione
Per quanln riguarda "alloggio al pang sottetetto ha le seguenti fimitore:

| pavirmesnti scaree cli bipsy Cerarrion wor flontura shnel - coalte.

L'sntonaco intemo @ di tipo ciwle 2 tinteggiata,

L'smimirhile presenta un solo bagno funzianale all"alloggic.

| ceararient! eclerrd sona, di discreta qualita.

| cerramenti inlemi sono di scarsa qualild
Per quanto ripuarda il locale magazzing al pfane seminterrate ha o scguenti frnitune

I pawbn el sone di tipo i cemento.

Lintonaca interno e di tipo civile e privo di tinteggiatura.

ure scalik bagerarr Tarigeonade Al akavlta.

i serramenti csterni sone costituiti g4 saracinescs metallics eletfrica.

Userramenti inkermi sona di scarsa qualita.

3.3 DOUTAZIONE IMPIANT] TECRCHOGK]

Per quante riguarda allogrio ol piane softafefo b le deguenti dakazrenn im g antisfiche:

= Irtpiante e, adduzione diretta dalf acquedotte comunaka;

- Impianto elettrica e f.m.: realizzato sottolraccia;

L rrpiantc telefonico: asserte;

- Impianto Ty presents;

. Imptarita di riscaldamentlo: assente {caminetlal;

[ Impuarta di acqua calda samibaria: presente;
Per guanto rigudards il magar oo al pano sesmenterrato ha le seguenti dolazioni impiantistiche:

" Impianta idrice: adduzione direla dall*acquedabts comunale,

- Irnpianta elettrica e Fomgs realizzabo sottotracoia;

* Ivyparita telafonico: assente;

3 Impianfo T assedite,

" Impianto diriscaldomento: assente;

- Impianto di acqua calda sanitaria; presenie;
. . ... T T
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4. NATURA DEL DIRITTO E PROVIENIENTA DELL'IMMORILE
Fimmokile oggetto della gresente cansylenza becmcs, rsulla essere intestata catastalmente, al sig.
con diritti e oreri reali di PFroprieta’ per 141

LIDEMTIFICATIONE CATASTALF
A seguitc delle ricerche cHetuate dal sottoscritte, Fimmobile risulta censito all’'W.T.E di Cosenza
Catasto “abbricati - con i segwenti dati;
- Foehc A2, Part.la 257 suh 4 fona Cens. 2, Cat O42, AL 2, Cons 156 midg, Rend € 483,40 irdestato o
ot ol @ el reglidi Propoeta’ per 1701

ropgha 4, Partla 257 aub 11, Zona Cens /. Cal incorsa di costruzione, CIL ¢, Cons ¢, Rend. [ intestato
a: on diritti & oneri feal di: Proprieta’ per 171; Utilka
Cornari: Foglo 42 Partlla 257 subk b [scala)
-Foghe: 42 Partdla 357 sub L2 foma Censy [, Catineorso di costruzione, Ol F, Cons . Rend. ! intestato
a. con diritt & onen reali di: Progrieta’ per 171 Utilita
Coanani: Foglo42, Part.lla 257 sub & |scala)
- Foplw A2, ParLlla 257 sub 3 Fops Cens. S, Cdlin orso di eostruzivne, ClL F, Cons f, Rend. S inteslaty a:

coen dinitti ¢ mneri reali di: Proprieta’ per 1/1; Litilita

Camuni: Foglio 43, Parlla 257 sub 5 {scala)

Le particetle 25T sulz 11 « 257 sub 172 scaluriscong: dalla »oppressions oella parlicellzx 257 sub 2 con Afto di
Variazione catastale del 23022009 n 6727.1/2009 in atti dal 23,/02/200% prat. (574512

& SITUAZIONE 0¥ PCSSESS0

In fase di sopralluogo si g rilewato che I'immobile, ogeetto della presente, per la soda parte costituta
dall'aloggio al piano sottotetic e il magazzrine al piana seminterrata, & occupaty dal sig. 1l
pria e g, e il s state d finlturda, feoen & atlliz rate.

TACCERTARE SE IL FABPRICATO E' CONFOAME O MEND ALLA CONCESSIONE EDILITIA

A Lppulito delle ricarcha svolte presso "UFicia Tecnico Comunale di Mantales Uoge, risults che Finnrmahile,
& stato realrrata con progefto, giosla Coneessicne Edilizia n® 109 de] 227111991 {A613]

Tale progehte prevedevs |a realizzazione diz un piano seminterate da adibire a magazzino commerciale;
due piani fuori terra per um totale di quatire appartamenti; un piane sotvotetto dz adibire a stenditoio;
v carpd di scala inkerno & comiube ai pani.

Dall'etame &iagmba dal sabtegonito, appare dvidenle che 'intdra piand snftatetto, atuaimentes adimta a0
giloggic ¢ difforme, in tarmini di sola destinazione d'uso a quante definito {stenditoic) nei disegni
progettuali. Artualmente & prive di qualsiasi autonzzazione |per I'uso abitativo] & non presenta la possibilita
di escefe sanate, in quantsg le altegre inderne non consenions di rigpettanoe alcana narmativa |gienica-
sanitatiz Medla proewenars relalione pedtanta saia considerato diffonme & litedi presemati & presents in
archivio dell’UTC & sara oggetta di valutazione solo come semplice pertinenza di un alloggio, stenditoio
[come da progetto} & non come alloggio.

Ezrste una diffarmita, rispetto o progette al plang lerca, dove & stato realizzate on ohertors varno, bMa il
gt interessate & esdusa dalla procedura,

& RISPOSTA AL GLIESITO: DETERMINARE (L VALORE DI MERCATO DEL BENE IN OGGETTD

8.1 CRITERKI DN ATIMA

L'obiettiva defla presente relazione & stabilire it prez:o al quals, I'innmolbkle prignorato, potrd essere
venduba, Oegarre candiderare che Firmmablle pello suaka sttoale, some dette nel paragrah precedenii &
riedla maggicre eorwisberea, i coagee eli fos oo b oot

Il meotodo df stima & quoello della "Stima per coste di costrozione” che consiste nella deteraupadione del
valore attuale di un immobile nell'ipotesi che possa essere trasiormato.




Relazione Consulenta Teenica - Provedura Esecutiva n*S0/2011-

% tratta di walutare la potenzialita, possedula daltimmobile sla rasformariones S opeie applersre tulte e
wolte che esiste [a pocsibilita di adeguamenta ded beme alle condizicni erdinarie Atinche si possa applicare
GusLo coeker i SsTimative oocan e che la trasformarione sea.
tacnicamerte realizzabile;
legalmente ammissibile;
coonomicamente ranvemenle;
nel caszin pgeetto, tutte e tre de condifoni sono weificgie Choorred perd presenbare oo nuova bikclo
ahifitativo, per il completameanto dell'opera. | costi di tale operazioni saranno computats nella valutancone
Yiraals.
Il valore finale & un walare dedivato g 3i ottlene per differenra, antiipata al momento di stima, tra i valcre
di mercate del bene trasformats [alle condizioni ordinarie] & il foslo reessiario per 13 fragfarmanone
Idoppia stima), in sostanza, [ wakore df mercato def runobile & daro da guetio dellfimmobils completata,
mena | costl resldui necessar per comphetare i lavor.
N valore dell'immabile compietale {alle cordiaonn ordinsioe} sard detemlnato in pase o valutazione per
comparaziong, con immaobili simili dispanibili sul mercate fells sfevsa pong, meduante il meteda della stima
Lomparativa. | costi residud necessari per commpletare § lavod, saranno computati secondo il Prezziaria
H-l:EFn-nc Calabrea 2032,
Cudndi

Vimm=vard ~-LCres

2.2 VALORE DELL"IMMOBILE COMPLETATO [ALLE CONDIZIONI ORDINARIE]

k omeladn della stima comparativa @ meglio canalogico-comparativas, si basa sulla nicerca di vatori di
reeescaba matd gt eeeeipadu b analoghe dr quallia e pesi poane fisperto a quetlo di stima. Su tale metodao si baca il
metzdo Hscale attuale, Provwedimento del 27072007 dell’Agentia delle Enkrate, per la determinazione
dat Yalare Normabe dei Fabbricat] e corrisponde a quanto esprevso dalle varie sonbenze della Cassasiane
prs L guale si stalilisce che 1l valare di mercato sn comu e commercio @ da ottenersi con il metodo di stima
detin wocomparativa e,

&i fini del punto precedente, il valore dellimmmobile ¢ determinata dal prodette fra le “superfloe
convanzianale o catastaie™ o “superficie commerdiale cafcolata ed il waloae unltarn determinata
call'analsi ded marcato immobiliare.

B3 MISUAA DELLA COMSISTENZA DELUIMMOBILE: SURERFICIE COMMERCIALE ) SUPERFICIE
CONVENZIONALE VENDIBILE {SCV)

Medls valutaziene comparativa che si fara per 'unitd immobiliare in oggetto, il termine & paragone sara Iz
"sppedicie ronvenzionale® o “superficle cormmerchae caoodata®, che & la supericie che si considera sia in
remmercic che in sede fiscale, e, seconds guants préviske par |3 Conmstenta delle wnitd imenobiliari
urbane a destimazione ordingria, determinata ai sensi ded DR 13898, in bate & crifesr descritti
nall*Allegata £ del decreto:
w | muyri mtern & gueli penineetrali estern vengona computati per intero, line ad uno spessore mMassimo di
53 centimetrl, mentoe | mori in cemgrdoig Aella migora ded S0%, fine ad uno specsore massire di 25
centimetri.
hMantre la definizione datla Superficie Cormenzionale Yendibile {3CV] & quella che trava applicalicne nedla
prassi professiongle delle Agenne Jmmobdliarl ai fine della detarminazione del valore di mercato corrente,
pertanto:
Superficie che rappresenta nel caso che si tradi di immobie avenie deslimgzicne readencide mveis di
ir kil swent, destinazione diversa da quella abitativa {commerciale, direzionale, industriale, luristicog, |3
SO
A delbe supefiel coperta, owve | muni inkerni e qualli perimetrati esterni vengmno computati per inberda,
line ad ung spessare massimg d 30 centimetri, mentre « mun 10 comunione nella misara del 50%,
fino ad una spessore massimo di 25 centimetri
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h] delle superfics ponderate ad use evelusieg delle berrazze, balconi, patii e giardini;
o1 delle superfici delle pertinenze [cantine, posts auio copert & wropert, soffitte-sottotetta, box, ecc.).

THHELLA RI&MFUMNTIWA

Nurea LINIE 10750

Tipe di pertinenta f CoeMicients di ditferenziazione
verande G0%

Patn ¢ particati 5%

Balconi & barrarle cirperte sU tre lati 35%

Baloconi & Lerrazie wiopert 5%

Caardini di villa e villini 15%

Sigrglisn th appartam encg 10%

DFA_1i4/9%

Tipo di pertinenza f Corfficients di differenzianione
Vara a<ervizio ndiratto [cantina, soMitte & siemil)
comunicanti S0

nan comunicanti 25%

Altri vane iterrazze. balconil

Comurcanh fino a 25 mg 206

quota eccedernte 3 2% mig 16

non camunicanti fino a 2% mg 15%

qurita eccedente 3 25 mg 5%

Arca soapprta

Yime 3 superticie crmpleschva T0HE

quota eciedente a 2% mq 2

che gt il singolo immobile in oppetio & | wegu snle

SUP. COMM, MAGAZLNG PIAND SFRINTERRATO [SUB &) = . 183 T0an4g,
SLFTOT 5UP 4 =....183, T0 mig;

SUP. CORM. APPFARTAMENTO PIANC PRIMO {SUE 11} = ... 206 00 ma;
SUP COMB. WERANDN - 35% di 2800 mg=. ... ... . L B0 e
S-UF TﬂT 5l.IB 11— ....lls.mfﬂq..

SUP. COMM. APPARTAMENTO PIANC PRIMO {SUE 12f = ...........82.00 mg;
SUP TOMM, VERANIRS = 35%di 22.00 mg = . SRUUTPVUPRRRRY o o ¢ 1o 8
SUP. CORAM. FERTINENZA F1IAND ?rﬂ'l'l'{'.!l'i:'l'l'ﬂ [SLIE 3]

= 2o BB M4E24+20] 5L 3R RO

SUP TOT [SUB 12+ 5UB 3] = .. 138 .20 miy:

2.4 VALORE UNITARK: DELL'APPARTAMENTD DETERMINATO DALL'ANAIISI DEL MERCATO
IMMOHILIARE

Per eseguire la valutazione dellimmoblle, i1 pid possibile rispondente ai prezd conent di mercata, si @
chresta a4 aleune agenzie immobdliar al firee di stabilice ona media dei prezzsi o vendita della tlpsoga
consideraty, per Mlmmeokile in cpgetto, desedto nel punti precedenti, ma & emerso che il mercata di
Mantalte Uffugn, per 12 tipologia in cpgetto & in piens stagnarone, in guantoe il volume dodle transazioni
immobiliari & “lerma”, Mel cago in esame, per oggetto delia RET, sl ublzzeranno | dati relativi alle
quatazioni OM | del Comure di Mantalrn Uffugo rferit al Il semesioe del 2012, per 13 2ona R1 kicrozana 2.
Tipologia Prevalente: Abitaziom di Tipe Economrco, Fasda all'interno della quale ricade Fimmobile n
gggerto, come sk evidenzia dal'a figura spfioutante
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r - II : STEAL e n e e .0 - -
a ntrate®:

ol Fe r=m o Y] ki U kT 1IN - Bursmicad --armal mlals '

.-
ol

|

Dal guardre emerss, si prende in analisi fa quatacionge di nfenmenta delt’ Agenzia del territorio - Okt - /i
dati ermersi dalla rilevalone presso le agenzie:

Yalorm Normale Unitaric YHU = Y&l OMI o = [ | Val OMI g, -YVal OMI g } 5 ® ] dowes
K, coeffimenie che esprire il taglio di sepemcle Ky e I eycB0 o piano K

K={Ki+ 3K/ dm {05+ %048} d=0725 puind

VN = 366 + [{ 510 - 365) x0.T25] = 467,375 ©mg

Con rifeimeanta able offerte di vendita dimmobili assimilabal per caratteristiche e destinazioni
d'ueo 3 guedli in oggetto nelfa stessa incalita e nello stato conservative, buona, il walore dl mercato
caingidenta cam il Wakre Narmake Unitado, pud assumersi pari a 467,375 £/,

8.5 ANALISI DEI BATE: ELABCRAZIONE CAMPIONE METCDO STATETICD

Per esegure la valutazione delimmobile, il pid posublle nspondente ai prezzi comenti o mercalo ped
Fimmabile in ogeetto, descntto nei puntt pracedenti, i dati precedenli codlituenti il campione di analisi &
stato "rorrette” considerandn anche La valytazione della desviazione standard e, wea volta esclusi | dati che
fuorinccivano da essa, caloolars wia media *ipulita™ dai valori anomali, come si put gwrsied e dalla tabealla
LypCtRLiiva

CAMPIGNE YALORE £/ma

aganzian T T e e P

fugonca B — o 00 ——

B ot e - - 100 s
{ossenvatans mercaty mmimsh|had e Agenzia del Termana di 45T 25

e o - O - Rt L I

RAE LS &8I TT| ME TRICA 745,79 ,

DEVAAZIONE STANDARD 19735 :

MEDA + DEVIAZ IONE STAMDARD - | 24 3,04

MEQHE - [HNIAZIONE STRNDAAD ' 548 54 L .
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Scartamdo il walore |[46T 38} che fucriesce dal
range [F45.54; 943 .04|

s ha linteermne de walarn fipnlite
[300,00; 370,00}

Dalla redia aritrm etlia 50 ha
(00,00 + BFC.00Hf 2 = 3AF00 €/mg

Can riferimenta alle offerte di vendita d'immaohili assimilabili per caratteristiche e destinazioni d'uss a queli
in oppetta el stessd localivh e nello stata conservallve, Doonag, B vdote d mento pud astumers par a
dR5. M £/mnq.

VALORE DI MERCATC = 885 00 €/ma.

Hois:
La deviatipne standesrd a warte quadratica medio misura 1z dispersipne dei d81- ntoms 8l valore s11e33 o] B |e ~adice quatdra
della variarea

e = \/
Fi 8 queale widihe rappresentaLa oo || quadrae & s1gma

=1 & la media antmetica.

La deviagiorwe shendard 4 riveli molie ulile per quanilitcne Uenbencalo aaled il quike 5 gairibLaicom 8 vy mdiong, Bopatmlare
il 8% delle ostre misure Hwreble troeas AVimemo deflintervallo (entrato wlla reedea @ Festrerre 1 & - 3 pud Inptre
asilrnene |a denvaziore stardard (0vne & mone 37 assac|ane 3 walare nesd o delly MRy

I guEsiE mods siard woarl al B di aver Ird wekduana 'interealo «ntro 0 quats H w@lore were della grandega dowrebhe cadere

8.6 vALLITAZIONE GE OOSTI RESIDU HECESSARI FER COMFLETARE | LAVDRI

Coarne deto in precsgents, | onste reldul necescan per comnphetare | lawen, saranno computatl seccndo il
Prezziario Regione Calabria 2012, considerando le categarie di lavori neceysan, per partare lmmcoksle ake
condiziont "ordinarie” e quindi simili 8 quele di um immaokile “finito™ posto sul mercate. Le categorie dl
i Favrae riferimments alla tipelogia residenziale *economica™ Classe B .

WCTU, atal s by eseguta un Computo Metrico dei Lavar] (Al 4 che ha formt il seguente risuftato:

Costl Reshdul necessari per Completare | Lavord = 138,608,537 €

Cansiderando ol

# in tale importo sono comprese le laverazioni npuardanti parti che interessans Mintere edificg:
porteggio; i| manto di copertura; il completamento ded corpo scala; "esacuzione dell'intonaco e

tinteggraltura estema de prospet;
r  immakile presenta il Piang Privmo, esclusa dalla precedura, petche o altra propneta,

50 @ rESO NECESSIND EsEguire una ripartirione delle cpese; [costi resldaly in base an valon edlesamali di

proprieta. Quindi sf & definito 1 soguende tabela, Caleelo del wlore di Piards, per yno corterta soparti Hone
delle quota.
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I Walare e Bianag & espressa n "muillesio”™ definiti considerando il criterre delle “superfic: delle simgode
proprieta immmobilari® inorappecte alla soperfice delllaeero mmcbube, secondc | a formola.
Ciesafon . {1005 F Sup. Ragg. Tot 1« Sup. Ragg. Imm.

nquinsd:
SLF HLGLL ----—E?-F-F-If-'-lr—rf-n-t-r-]DIFFEF-HE!MWI A PROHII T %ie Akiits, [ PATE ESPREALIGONF
[HGTEaAs el ALTEARA | FRPERIFICNE | DRIFHTARENTIY _|mrLESmMAmLl] M

Fremi124 15 | 07 1 e 0,945 | 17388 | 30745 | 3025
FT216 1 0,85 1 L2 0,765 105,24 287 4% 28,75
FIl216 1i 1 o1 4y ] 049 213,84 a10,1 a3
il 5ot 152 .z na T 0,5 0,344 .89 ~

_ TOTALE] 74,85 100 100
Qfrech i s, dorera snstenere il § 30,25 % + 41.00% ] = 71.25 % dell’intero importo relativo ai

casti residui, quindi

Percentuake (sig. .} Costi Residui necessari per Completare | Lavori= 13860853 €5 7125 % =
5. TR S84

Ai costi delle lavorazioni, occomre agpiungere quellf relativi al rlascio des el abakilative ¢ i cest degh aneri
o ur b anene, rollaodo & prafiche cataseali, che i possono stimare incirca 10000000 €, perianta:

Costi Reskdui necessan par Comphetare i Lavesd = 98.758,58 € + 10.000,00 £ = LO&. 758, 58
g b cilve tanda; 110080, (K] &

Considerando che tale importa & relative al casta che oceome sostenere per portare alle condizioni
"ordinarie” e gquindi simi'i a guelle di un immobile "finile” posta «ul maercato, degtl irimablll sub 11 & [ sub
12 + sulb Ap i superficie totale commerciale { 11580 mg + 138. 20 mgl = 254.00 mg, % ba

Cost! Reskdul necessarl per Completare | Levori al mg = 110.000,00 £ [ 254,00 mg = 433,07 £mg

90 FORMULAZIONE DEL GIUNIIG DA STIMA: STIMA DEL VALCRE DELVIMMOBIE SUB 11
|APPRATAMENTO)

Per cui, awenda rikevata 100 maq di superfice commeraale d'immobile [appartamento) e il 35 %
dei 28.00 mq di superfice di veranda, [[WP.R. 138798 pan quindi & 350 mag, ed assumendo pari a 365,00
& reseg 1| walore d piercats & metro quadrato dell’unita, si ha

Vakere ord (mearcate) immobde = mg 115,80 = 88500 £/mq - 102.483,00 €;
Costi residui [C res ) = mg 115.30 x433.07 £img = 50.148,51 €;

Vimm =vord - Creso IN2ARI 00 £ - 50.149.51 € - 52.313.4% &

e, in cifratonda;

Vord = & SESI0
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%.1 FERMULAZICINE DEL SIVDLAG DI STIMA: STiMA, DEL WALORE OFELU'IMMOBILE (508 12 + S8 1

[APFARTAMENTO)
Per ¢ul, avende rilevato 92.00 maq di superficie commercidle d'immobile [appartamento) e il 35 %

dei 22 00 rg i swprerhice o wergreda, [GF B 1FAOR) pan guindi a 170 mag, & il 25 % della suparficie del
sub 3 [ 70462+20)= 3B.50 mg; od assumende pani g 83500 ©/mag il valare di mercabo 3 metra quadrate
de=bl'uruid, si ba

Valore ord [mercato) Immoddle = mg 138 20 x 88500 £/mg = 122.307,00 £,
Cost! residui [C res ] = mg 136.20 433,07 €/mg = 59.850,27 &:

Vimm =V ord - Cres= 12230700 £9.850,27 €= 62.456,73 €

g, 1k rilrg g

Yord = € 5246000

9.2 FOAMLULAIONE OFL GIUTHTHD DI STIMA: STIMA DEL VAIORE DELLIMBMOBILE SUA 4 [MAGATTING
COMMERCIALE)

Per esepuire la valutazione dall immobile, MAGAZIING COMMERCIALE, il pii possibile dspondente ai prozzi
carrenin ol mercate, consideranda che 2 guatanene @ oferimento dell’ Agenya del territoro - OMI dal
Comure di Montaite Ufugo rferiti al 1 semestre ded 2012, gt 12 tona RL Maoozona 2, nan rigarta dati sl @
basati sulla ricognizivne dei dati, mediante e principali agensie immeabiliark, »i sarge atenute @ sepneath
wal .

'BEMNI SIMILI T[T T PREZZO ) ] " BUPERFICIE {ma) '
AGENZLA IMMOEILIARE A ] 15.000,00 ' R
AGENZIA MMOBILIARE B .. 13 DAD,00 I I . N

TOTALE . 20 000,00 43 G0 -

ViEfmal =7 Prr./ } Sup,
= { €15.000,00+ E 13000 00) / ¢ 25 mg+ 20 my = { € 28.000 / 45 mog ) = £822.22
In gilra 1onda € 20,00

Per rui, avendo riveyato per i1 Magardhg Commierciale ona supedicle totale di 18370 mg & avsumendo
620,00 £/mq il valore di mercato a metro quadrate dell'umita, 5i ha

V¥ miercataimmablle = g 185 70 x 620,00 €/rmy = 11385400 £ quind

¥rn s Vakote fertate (Magazzino Commertialet 3 6 113 390,00
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e T T e ]

100 SUGGERIRE L'GPPORTUNITA GI PROVVEDERE ALLA VENDITA IW LOTTI SEPARATI IHDICANDONE |
MOTIVI.

Trattandosi di immobili posti el medesima fabbnicato ma in piena autonomia, dovitas alla presenya diccala
sondaminale, sintiena praticabile una raconale s eMicare suddivisons in pa parti, pio prec’samente:

LOTTO 1: magazzing &l gHane seminterrato [seb 43, adibito ad attivita commercale, ded walnre nferitc alla

phena proprieta del sig. d & 113 890 00

LOTTD 2 appartamanta al piane primo [swb 111 del valnre nferitc alla piena proprieta del cig.

di £ 24330,
LDTI'L‘: 3: appartamentc al piano primo {sub 17 + sob 3} del valore rterito alla piena propista del

EiE. ¢ € B2 AU D0

11 COMCLLSHONI
Al guesiti posti dal givdice 5 pud succintam ente rispondere Come segue:

Sucddivesiane in letti: praticaksile (31T 11}

LOTTO 1: magazzino A plane wminkerraka [sub 4], adibito ad attivita
commerciale, dal valore riferite alla piena propriets del sig.

i €2112.990,00
LOTTO 2: appartsimento o paang arime jsub 11] del valore riferito
alla piena proprigta del sig. di € 52.330,00
LOTTO 3 appartamento al pane prima [sub 12 + sub 3 del valoe

riferitc alla piers progarsetd del sg. dv £ 62,460,089

‘Walare d- stima:

I sottoscritto consulente, ritenanda di avere cosi adempiuta Vincarice conferitapli, ringrazic il Sig. Giwdice
per la fiduria accordatami e 1assepna la presente relazione di stima in nurnero di anee originale, wnitamente
agli ati di causa e resta 3 dispositions per ogni ulterigre chiarmento.

/Mm%? '

an:h hﬂ-a-ﬁ.ﬁfl‘l‘lcl Lucoadat

MAASIMDCUCDHATOARCHITETTO Pagqira 37



R e T P P ELuiisn=ile A5 TH

B ELABJRATY FLANIHETAICO

Joageaiiar. 1a

EEEITT NCH N P T FI
=

- T -
S LI A1 Ll | O

-

SEiaTD T

Aaendg del Tenidorio
CATASTC FABBRICATI
Uthg g Prowingiate di
COSenza

| L
e v BondeLbe T Eunn

-

BN RN Fewghe-- &1 Carkbwiogita %

doimccvensy sae qeazica Ana zaralkreeo

1= 7

B

Plano Primo

ol

H |

sub 2

- sub 11

T TR L

-

ST LT At LT o

R

!.-|E-\.|

1",”.1:.: Tlaram= p14 1:. ="t

! | B A |
]".".p--\. oz b ode o

b 12

sub 5

ot PTmge2ng 2 - IS E 20 - Foaclucgbonne SR 00 ST L

Nord

RN P I Y O [ AU TY PP PRUPY [IPIF RPN N P Pe.L P SO Y NI YR B



