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|l sattescritto Paolo Sefechitane , nato ad Amaronl in data 24/11/1972 C.F._ Architetto, i IS{_nu.u @ LUTUIIE QEEL ML LT URld
provincia di Catanzaro con il numerp 1443 , facente parte delio Studio Tecnico Associato con studio tecnico in Cortale aila via Berlinguer 17, a

saguito di incarica ricevuta d-|
_ per redigere la seguente perizia di stima del seguenta immobile in Girifalco { C2 Jalla localita “Curcla”

identificato catastalmente al foglio di mappa 11 particelfa 709 subaltarno 1,2,3,6,7.8,9 di diverse categorie catastall { fabhricato A) ba redatte la
seguente perizia di stima .

. DOCUMENTAZICNE ESAMINATA

Concessione edilizia n” 98 rilasclata dal Comune di Gidfaleo in data 18/08/1978 per la reslizzazione di un fabbticato industriale in c.a. costituito da 4
tivelli di cui une parzialmente interrato, successiva vatianta in corso d'opera i® 67 del 14/12/1979 e concesslone in sanatorfa n® 12 del 03/03/1904 ;
dari castall & refativi efaborati richiesti In data 30/06/2014 tramite abilitazione telematica { che st aliegano alla presenta refazione).

i & poi passati all'analisi defle norme urbanistiche e della carfografia tecnica allegata af fine di potere individuare e meglio stabilire le potenzialith
della struttura in esame per una possihile riconversione,

It comune di girifalco & dotata &t Plano Regolatore Generale , puliblicato sul BURC del 24/12/2003 con [jecreto 18457 del 101/12/2003, = sta
approvando il redigendo PSA { Piano Strutturale Assqciato ) assteme al comuni di Cortale, Amarani, forgla, San Floro, Caraffs e Settingiano (
delibera di Consiglio Comunala n® 27 dei 06/06/2013 e pubblicazione per osservazion! sul BURC n® 15 del 28/04/2014 ) .Da quasta analisi risulta che
Farea su tut lnsiste | fabbrlcato, nel vecchio Piano regolatore era zonizzata come zona "3 Commerciale — Artiglanale [ non lottlzzata ) con i
seguenti parametrl urbanistict di riferimento :
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Zona omogenea -D3- commerciale-artigianale
{P.U.A. di iniziativa privata) -

STRALCIO PRG VIGENTE SCALA ]

Zon3 D3 34 g 05 Artivitd sroduttive, cammergigli , tarziari dirgzionol] o sanitarfe.
La sottozone comprendono gree destingte ad_impionti ed attrezzature griigionali { di piceolg entity] Jerziar - direzionali

commerciall g soritarie} df nuove insediamento o eslstenti, ariicolute pel modo sequente:

Ambitl collocall Junqo la 5.5, 181, o portire dallg Via Miallaecio:

& Ambiti colfocati o ridosso dell'gsse di circonvaltagione . in localitd Riganelle;
03; Attivitd commerclgil_miste allo produsione diretta, ivi_compresi [ ount! di medio e gronde distribuzione {

commercio ed arifgiongte |

Larmagnizzanione funzionale ed urbanistica defle oree proposte risponde of sequenti criter] guida:

s dotare ['intern centro abitato oi aree necessarie allo_svolgimento di molteplici attivitd evitgnde casl il ricorso, neglt
anni g ue_{n‘re. alle deroghs;
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consenta di servire | diversi fottl;

«  orgunizzozione defta meglic waria in_medo  da asslcurare up congruo numero di lotti disponibill per le attivitd,
distribyit secondo diverse dimension] { su_buose modulare che consente upa ampig gamma di offerta. dol loto
minime di 300 ma.k;

s oroanizzazione funziongle dei lotti, affacciat] sutlo viabiiita primaria { Vig Miglioccio) attraverso il lato corto;

v Jocolizzazione del servizi necessortin aree {di dimensiont puel of 209 delle superficle terefioriale di ogni comparto o sub
¢omparto), che garantiscano la funzionalitd e qualitd del sistema produtiivg

I riterscio del Permesso of Costruire in tale Pong & subordingto alla definizione di Bian? gttuativi Ji iniziative privata {P.d L. ).,

I Btane attuativo hg i compite di definlre. un Progatlo griterle, specificando tuttl glf aspetti relotivi alla rete deile
infrastrutiyre diservizio ed olle preserizioni plana-volumetriche,

Al su0 interno saranna Individuate aree destinate a servizi ed attrezzature di Interesse pubblica, in quaniitd pari af 20% del
totgle delle superficie di pgni singole arew. olire gl fott) destinat! glile diverss attivith,

Nei cgsi di aenplligmentn o rlstrutturezione edilizic di fnizigtive esistentl si potrt procedere ol rlascio di Permesso di
Costruire diretto . purche sic geeertatn Pesistenzo defle opere di urbanizzazione primaria o sia attribuibile direttamente of

segaetti che intervenqono lo necessarle intenrezione. In oani cazg toll interventl non potranne superare ke aonme i
sequite ripgrtate ner i Piom Attyativi,

Per lu definizione dei Plani aifualivi velgong le seeugnfi normie;

g dimensione minimy delf ared da sottoporre o Pluno attuative, 5,000 Ma ad eccezione delt'oree D4 sita in locotitd "Quadr”
& dove lg dimensione minfma & ridotta g 2.500 M ;
3’3? lotte minime pari a 560 ma;

rapporte massime di conertura o di ytilizzazione fondioria porl ol 30 % del singolo lotta,

altezza mussimea degfl diffcl _m. 10,00; nei fimiti deflg aftezza consentita sono inclusi | soitotetti e fa parte fuar! terra di
eventuali planf seminterraif:

distazco deqll edificl dal canfini non inferlore a 1n.5,00;

gumera massiro dei piani qualors lattivity si dovesse svalqare su_diversi fivelli + 3 piand fuedl terrg . E' gonsentita inoltre la
realiztazione df plani interrati o seminterrati nef pieno rispetto delle presenti norme e def Regolamento Edilizio,

distaceo def tigl stradali #3.04, 1-4-1968) in nand caso now inferiore g mt 5,00;

aree ¢f paorcheqgio in ragione di 1mg/10 rac,

gresznza di ynita abitgiive g servizio def copdutiorg e personale addetio, in misura tole do_impegnare non pid del 25 %

deffa cubaturg massimg consentita
indice di piantumazione pari g cingue plante di essenze mediterranes perognf 100 me di volume realizzato;
fa superficle permeahile deye essere superiore ol 40% deffareq of pertinenzo;

cessione ol Comune di gree, do destingre g servigh verde 2 parchegql. In misurg non_inferiore_al 204 delle supsrficie

territariale,

Mentre nel sidigendo Psa il fabbricate ricade alllnterno delle fosl dette aree urhanizzate | TU 81 } con Je seguenti indicaziont
vrianlstiche [ in fase di approvazione §

AMBITT URBANIZZATI TU B1, {nrevaienza residenzfalil Queste gree sano sustuneinhmente a ridosso
dei nudlel storic e song generalmente completomente infrastrutturate poické trattas! del terdtorio urbang

consolidaty,

7. Se non diversamante indivati Parea depominatt TU 81 corrfspende ad un enico ATC
[Ampbito. Territoriole Qmeneneo},

b, Destinazionl d’use edificl in ambiti urbanizzat!, il PSA stabilisee di nen creare nessuna
areq residenziale monofunzionale e definisce come seque che gli edifief possono essere™
destinati of sequenti usi:

l. Residensiale, turistico-ricettivg e dirszionale, sanitarla;

il Produtiiva: commerciale, artigionale, industriale neil limit! dimensionali stabilit! dalta
normativa vigenie n moterin df piccole e medie inprese e df trasformazione con,
dimensioni deqli edificl non superion o 280 mg di sup. Utile.

{ii. Servizi pubbifcl o o interesse pubblico a caratters generale o comprensoriale;

Parametri Urbenistici di riferimento

1) Nelle Zone di completamento, salve diverse prescriziont per le singole Subares, gli

interventi edilizi davranno rispettgre | sequenti fndici:

2} Superficie Coperta masx (Sc) =508 .

3 Sul= 1,00 mafma

43 H max - = mf, 10.50 Pani max n, 3 fda {ale limite 50fa

esclusi { valumi tecnologici, ecc. ),
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7} Distanze-minime stirede = m), 5.000 - -+ ~ - -
&1 Superficie permeobile mipima: = 25% della s e del lotto (sono ronsentlte

magaiore, non sia gossibile lasciare toli mq aife permenbilits,
9) Porticl, verande, tettole, ad usq escliusive = 25% dellg Suf;

10) Dovrd essere rispettato Pallineamento cen § fabbriceti contigu), evvero un arretramento dai

retromarciopiede di mi, 5,00 e/o allineamenio ggii edifici esistent] sul medesimo trocciofo
giradale,

STRALCIO PSA IN APPROVAZIONE

in efiettl § ridigendo Plano Strutturale Associato { PSA Corisle} ha assimilato Farea come totalmente urbanizzata con la possibilita di edificazione
diretta in guanto gia servita da tutte le urbanizzazion} prirearie e secondarie . Per una pill facile letturs delfarea si allegs uno stralelo di artofoto che

reglie evidenzia guanto su detto :
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STRALCIO ORTOFQTO DELL‘AREA I ESAME

. CARATTERISTICHE DEL BENE

o in asame & stato realizzato con struttura portante in ca ad ha un'impronta a terra di circa 1300 mq al piano seminterrato e terra , mentre il
If ben p

piano peimo & secan do di crea BBO my misurati al lordo delle murature gerimetrali a cui aggiungere balconi ¢ verangde .

Geni pianoc sara anallzzato in maniera analifica e sari valutata in funzione defte caratteristiche strutturali, funzionali & qualitative.




BENE NUMERD 4

. Fabbricaty “A” al piano secondo foglio 11 particeila 702 sub 3

Porzione di unitd immobiliare al plano seconde attualmente destinata ad attivith commercialedel tutta assimilabile al pianc sottostante | piano
pritno } per una superficie di 781 my circa {secondo la norma uni 16750 ) , olire alle superfici non residenziali { balconi, terrazzi ece ) .l piano &
dotato di servizi igienici sia per "attivith commerciale . La superficie commerciale ha un’altezza interna 3,45. Tutti i locali hanno pavimentazione in
greas parcellanato , infissi in alluminio , Intonaco tradizionale , impianto elettrico , idrico e fognario .

| locali sono areati naturalmente e sono direttamente accessibili dalla scala comune e sono dotati di scale in ferro per le varie uscite di emergenza .

Dall’analisi comparativa tra lo stato di fatto e le planimetrie catastall attualmente in atti risuita che I'immobkile & conforme a quanto depositato
presso Pagenzia del territorio competente |
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PIANTA CATASTALE
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PLANG SECONDC

RILIEVO DELLO STATO DI FATTO

STIMA DI BENE
VALORE D} MERCATO
FABBRICATO "A" AL PIANO SECONDO FOGLIQ 11 PART. 709 SUB 3 E5 | SCALA )
VALORE RIDOTTO IN
100 % SUPERFICIE 25 % BALCONI - 50%
PIANO SECONGO COMMERCIALE MAGAZZINI - 35 % STIMA VALORE
PARTI CGMUN]
COMMERCIALE 781,98 781,98 700,00 € 547.386,00
SNR 148,69 37,17 700,00 £104.120,17
SCALA 41,04 14,36 700,00 € 10,054,580
TOTALE £661.560,87

Allo scopo sono stati reperiti i valor! di vendita , di unitd similari a quella oggetto di valutazione,

METODO DEL VALORE DI CAPITALIZZAZIONE - METODG 2 STIMA ANALITICA

A,
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Questo metodo canduce , pertanto, alla determinazione del valore di capilalizzazione determinabile co

capitalizzazione {1 ).

e
! valore di capitalizzazione rappresenta il valore di mercato di un bene dete
mercato coihcidera con il valore di capitalizzazione | nel caso in cui non sia poss.
- mercato si ricorre al metodo del reddito netta, medio, normale, atteso, ritraibile dal berne,

ibile formare Ja scala dei

nato in base alfa capitaiizzazione dei redditi netti , quindi il valore dj
prezzi per assenza o ridotta trasparenza del

me rapporte tra il reddito (R )Ve il saggio di

Immobiii simili , trovano un fitto annuo al metra i 40 €/mq el 50 €/ mg per cui si ritiene di stabilire un valore mediato di 45€/my .

I reddito si capitalizza per te attivith commerciali al tasso del 5% e un coefficiente di vetustd pari al 0.80 in base alle condizioni per cuiavremo :

METODO DI CAPITALIZZAZIONE
VALORE RIDOTTO IN
100 % SUPERFICIE 25 % BALCONI - 50 % : VALORE MEDIO DI
PIANO SECONDO (0]
E COMMERCIALE MAGAZZINI- 355 | 11110 MEDIG ANNUO FITTO ANNUO (A}
PARTI COMUNI
COMMERCIALE 781,98 781,98 45,00 £35,189,10
SNR 148,53 37,13 45,00 £€1,670,96
SCALA 41,04 14,36 ‘ 45,00 £1.861,16
TOTALE €38.721,23
=, s .
DETERMINAZIONE PER CAPITALIZZAZIONE DELLA RENDITA
2 TASSO DI
w
el PIANOSECONDO VALORE MEDIO D{ FITTO CAPITALIZZAZIONE 5 FORMULA, VALORE DI STiMA
- ANNUG (A) o INE
COMMERCIALE €35,189,10 5% AXQ,8: 5% 703782,00
SHR € 1.670,96 5% AXx0,8:5% 33419,25
UFRC) £1.861,16 5% Ax0,8: 5% 37223,28
L TOTALE £774.424,53

Secondo j eriteri di stima su esposti 1 e 2, ciascun valore si trova ad avere valenza media ponderata tenendo conto ;

. Sia dal criterio di omogenizzazione dei dati

. Sia dal tipo di calcolo compensativo per il raggiungimente del valare minimo quanto di quello massino.

Pertanto quella successiva sara la media ponderata di valori medi , 8ia ponderati,

—ton tintroduzione della superficie ragguagliata come parametro di riferimento ;

Tale articolazione si & resa necessaria per la dovuta equidistanza dai fattori, nascente daj dati reperiti, che se assunti a criterio univoco,

avrebbero evidenziato solo uno o alcuni, ma non tutti, gh aspetti.

Da cit si deduce il valore di mercato della p

utHizzato e ciaé

orzione di unitd immobiliare che & dato dalla media dei due valori dati a seconda del metado

VALORE DI MERCATO VALORE RICAPITALIZZAZIONE VALORE DEtLYVMIMIOBILE
661.560,97 774.424,53 €717.992.75

Dr'consisetterentadiciassettemr'!cmovecentonovantadue,{?S £

&
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RIEPILOGO GENERALE DEI BENI IN PERIZIA :

Fablrfcato “A” al piano seminterrato foglio 11 particella 709 sub 9

m‘;:':\

0

|

VALCRE Dl MERCATO VALORE RICAPITALIZZAZIONE VALORE DL;EL'!MMOBILE
316,214,50 450.716,40 £383.465 45
fabbricato “A” al plane semimtercato foglio 13 particella 709 sub 7
VALORE DI MERCATO VALORE RICAPITALIZZAZIONE VALORE DELL IMMOBILE
151.035,00 203,897,25 | €£177.466,13
Fabbricato "A” af piane terra foglio 11 poriicelia 709 sub 2
VALORE DI MERCATO VALORE RICAPITALIZZAZIONE VALORE DELLIMMOBILE
652.487,43 927.018,00 £789.752,72
§
Fabbricato “A” ol piano secondo foalio 11 particelly 709 sub 3
VALCRE DI MERCATC VALORE RICAPITALIZZAZIONE VALORE DELLIMMOBILE
f 661.564,97 774.424,53 €717,992 75
TOT/;LE 2.068.677,05€

Diconsi; duemiir‘ogizemsessantattomfiaseicentosettantasettegﬂs Euro

. Si allega documentazione fotografica
- Elaborato Planimetrico
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