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RELAZIONE DI STIMA

i sottoscritti architetto Michelangelo BRACHI, nato a Prato il 4 novembre 1965 e geometra
Giacomo GACCI, nato a Prato il 1 febbraio 1968, entrambi liberi professionisti, con studio in Prato,
rispettivamente in via Malcantone e Vignone, 9 e via Migliore di Cino, 4, in data 3 giugno 2014 hanno
ricevuto incarico dai Commissari Giudiziali Dott. Stefano Conti e Dott. Fabio Tempestini di Prato, a loro
volta nominati dal Giudice Delegato Dott.sa Maria Novella Legnaioli del Tribunale di Prato, in qualita di
esperti estimatori di redigere una stima del valore dell'unitd immobiliare a uso produttivo (centrale
telefonica di commutazione TELECOM), sita in Tolentino {MC), via Sticchi, snc.

A. Premessa.

Acquisita preliminarmente la documentazione necessaria per l'espletamento dell'incarico
affidato e accertata l'attuale proprietd dell'immobile, dato in locazione a TELECOM ITALIA S.p.A., i tecnici
incaricati prendevane accordi con la proprieta che programmava, di concerto con la societa conduttrice
che avrebbe dovuto garantire I'accesso attraverso un proprio incaricato, un sopraliuogo sull'immobile per
Vinizio delle operazioni peritali in data 12 giugno 2014 alle ore 15,00.

Nel corso del sopralluogo, eseguito dal Geom. Giacomo Gacdi, si dava corso al mandato,
prendendo visione dell'immobile in parola ed eseguendo i necessari rilievi metrici e fotografici.

B. Oggetto dell’incarico.

H compito demandato ai sottoscritti & quello di valutare con {a massima obbiettivitd ed in modo
imparziale e disinteressato # bene immobile in oggetto, sotto Faspetto economico del pili probabile valore
di mercato.

La seguente valutazione del bene sara fatta nelle condizioni in cui esso si trova oggi, secondo
I'apprezzamento di mercato nel momento attuale e nell'immediato futuro che sia possibile prevedere.

in altri termini la stima, ovvero la riduzione in denaro del valore dell'immobile, deve determinare
il reale valore che lo stesso ha attualmente in commercio; cioé si dovra attribuire quel valore che, con la
piu alta probabilita, si potrebbe oggi realizzare, in una libera contrattazione di compravendita, in un
normale regime di mercato, considerando ordinari i fatti, le cose e le persone implicate nella stima.

Non avendo un classico quesito articolato in piti punti a cui rispondere, abbiamo proceduto alla
determinazione del valore del'immobile, come specificatamente richiesto, esperendo
contemporaneamente tutti i tradizionali accertamenti che vengono richiesti nelle perizie legali riguardanti
i beni immobili, ovvero la normale due diligence di prassi.
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C. 1. CARATTERISTiCHE GENERALI
Trattasn di un piccoio complesso smmoblilare formato da tre fabbricati diversi: due di consnstente

- dimensioni e un. piccolo fabbricato ‘accessorio, tutti'di’ pianta regolare” pc;st: allinterno’ diun. lotto dil

terreno - di-. forma rregolare trapezoidale, con ‘accesso daf fondo- del!a \na Stxcchl S. n c. m zona
semlpenfenca Comune di Tofentmo (MC). e S
: 1 tre corpt i fabbrlca, che: formano un'unica untta 1mmob|i|are, con’ destmazaone
produttiva/oplf cio, pili spec:f‘ icatamente “centrale telefonica di commutazione. TELECOM", 'sono dotati di
vari accessi dal plazzale asfaltato che li circonda su tutti i quattro iata, sul quaie insiste. anche un traliccio
metallico. porta antenne telefoniche per telecom:mcazmm si precisa che detto piazzafe interamente
recintato da una recinzione originaria e successivamente ¢ stato suddiviso in due porzioni, aventi accessi
separati alinterno deil'accesso principale, con una recinzione in paletti di ferro e rete metalilca
_Tali fabbricati hanno le seguenti caratteristiche: s i
FABBRICATO “A” (il primo a sinistra per chi arriva da via Sticchi): edificio di un solo piano. fuorr terra (H
utile interna mi 3 90) con accesso prmc:paie sut fronte sud dal plazzaie sopra richiamato, formato da vari
locali- di diversa pezzatura occupati principalmente dalle attrezzature e ‘dagli- impianti tecnologici di
proprieta TELECOM tipici di questo tipo particolare di fabbricati (batterie, permutatori, raddrizzatori, ecc.)
e.in. parte, quelli pili piccoli; da: postaz:om di lavoro direzionali, oltre mgresso comdonc/dmmpegno di
collegamento, blocco servizi lg:emc:/docce con spoghatoso owero centrale termica e generatore elettrico
con accesso dail’esterno del fabbrtcato, : -
FABBRICATO “B” (il secondo di fronte per chi arriva da via St:ccht) edlflcm costituito a sua volta da due
corpi di fabbrica, collegati fra loro dal vano scala che ne garantisce la distribuzione verticale, formati,
guello a nord da due livelli e quello a sud da tre livelli, sfalsati fra loro, dei quali quelli pilt bassi
seminterrati. Esso, adibito originariamente a cosiddetto. “centro lavoro” per le mansioni di tipo direzionale
connesse con {'attivita della TELECOM, & attualmente del tutto mutthzzato tvari hvelh SOno cosi d:stnbuitl
- piano seminterrato corpo di fabbnca nord {H utile interna mi 3,00}
= - n° 5 locali di media pezzatura, tutti vuoti; destinati- ongmanamente a magazsz e deposito,
oltre servizio igienico, disimpegno scala e locale centrale termica con accesso daﬂ esterno del
_ fabbncato, v S
- pigno terra/nalzato corpo di fabbnco nord (H utile interna mi 3 OO) : : :
. n° 3 jocali, tutti vuoti, destinati ongmanamenteaserwzr :g:emcr/docce {con i samtan present:}
. spoghatom e refettorio, oltre disimpegno scala; ' - : :
- - piani seminterrato e terrg corpo di fabbrica sud (H utile interna: mi 3,05 — semmterrato mi 4, 00 - terra)
= . n°2 ampi locali (uno per piano} entrambi con accesso carrabile destmat: @ autorimessa;
pmno primo corpo di fabbnca sud (H utile mterna mi3 00} - S
- n° 5 locali di varig pezzatum dei qualr uno molto amp:o, tutti vuot! ongm anamen te destmatt a
: u)ﬁf‘ ici, oftre servizio igienico e drs:mpegno scala; _
FABBRICATO “C” {posto neli’ango!o nord/est del fotto di pertinenza sul lato opposto per chi arriva da via
Sticchi): piccolo edificio accessoric di un solo piano fuon terra (H utile interna non rilevata in guanto non
accessibile al momento del sopraliuogo) con vari accessi, destmato a centrale elettrica di trasformazione e
locale contatori, avente una superficie coperta di circa mq 40,00.
" Completa fa proprfeté il paazza!e completamente asfaitato gia descntto su due livelli, raccordati
fra loro da due rampe inpe denza per una superficie _di.circa _mq_ 2.289,00. 5
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I tutto per una superficie commerciale totale di mq 1.594,00, cosi ripartita fra i due fabbricati,
considerando la superficie del piazzale e del piccolo fabbricato accessorio, in quanto completamente di
servizio, in essa inglobata ai fini commerciali:

FABBRICATO “A”

TIPIANOD TERRA ...ttt ettt et e bs s s e bt s snea s s emassne et esenessaatea = my 865,00
TOTALE A oottt et e e s sseerat e ab e sae et at et s tieme s e = mq 865,00
FABBRICATQ “B”

1} PIANO INTERRATO {convenzionzlizzato al 50% = mq 346,00 X 50%) ....ccovvrreriiinceiinns = mg 173,00
ZIPIAND TERRA ..ottt et e et se e asr e sarse s st e seeae e s eaesera et tes sttt s temsemeeaenes = mq 367,00
BYPIAND PRIMO ...ttt et s st b s et b ecr s s st sae s sb s see s e st st eaneens e s snant et eanereen = tng 189,00
TOTALE Bttt bbb b1 na e s ses e nmass s bt s beassresantens = mq 723,00
TOTALE GENERALE.........covvememrnrirerressinnnnnne et s ieaas Cersnsresre s rans = mg 1.594,00

5i precisa che il piccolo complesso immobiliare non ha panti comuni ai sensi dell’art. 1117 del
Codice Civile.
CONFINI: via Sticchi, proprieta Ogirra S.r.1. o suoi aventi causa su pit lati, proprietd Governatori/Scattolini o
foro aventi cause, proprieta Brandi/Fondato o loro aventi causa, s.5.a. e pitt recenti confini.

C.2. CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE

I complesso immobiliare oggetto della presente & stato costruito, nella sua prima
conformazione (prima porzione dei fabbricato “A”), nell’'anno 1978 e successivamente ampliato come
segue:

« nell’anno 1979 costruzione del fabbricate “B” {centro lavoro);

+ nell'anno 1989 ampliamento del fabbricato “A”;

« nellanno 1991 costruzicnie del fabbricato “C” {fabbricato accessorio per centrale di trasformazione
elettrica).

Le strutture portanti sono costituite da telai di pilastri e travi in C.A. e solai latero-cementizi, con
coperture piane impermeabilizzate. Le facciate sono rifinite per tutti i fabbricati con rivestimento plastico
{graffiato); il tutto in buone condizioni, ad eccezione delle facciate del fabbricato “B” bisognose almeno di
una nuova tinteggiatura in quanto particolarmente macchiate e sporche.

| fabbricati, nel complesso, si presentano in medie condizioni di manutenzione generale, in
quanto, seppur manutenuti, di non recente costruzione, il fabbricato “B”, in particolare, presenta delle
condizioni peggiori in quanto di fatto & praticamente inutilizzato dall’attuale conduttore e di conseguenza
ne ¢ stata tralasciata ultimamente la normale manutenzione e pulizia ordinarie; in esso sono visibili, in
corrispondenza dei servizi igienici al piano terra/rialzato, anche gli effetti di alcune infiltrazioni dalla
copertura sovrastante che hanno rovinato gli intonaci interni, le cui cause sembrano perd essere state
risolte essendo it manto di copertura attuale in buone condizioni.

Da un punto di vista statico I'immohile non presenta segni di cedimento o sofferenza strutturale.

Le caratteristiche e finiture interne sono le seguenti:

& pavimentiinterni:
= fabbricato "A” - in piastrelle di gres rosso piccolo formato, in piastrelle di graniglia di marmo, di
tipo sopraelevato in laminato (zona uffici} e in piastrelle di ceramica commerciale (servizio
igienico);
* fabbricgto “B” ~ in piastrelle di gres rosso piccolo formato e in piastrelle di graniglia di marmo,
scale rivestite in lastre
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s _intonaci interni civili trad:z:onah _ :
* porte. interne in fegno ad eccez:one dei locali dotati di porta tagl:afuoco in struttura metalhca, :
porte esterne in ferro; mf:ssr esterm in Iegno con vetro monolastra e grate in ferro a: pmm terra e
_ awofgrb;i: in alluminio o PVC ai piani superiori; _
i servizi igienici, rivestiti fmo oll‘altezza di mi 2,00 con prastrelle d: ceramica formato cm 20x20 sono
' corredatr di sanitari di porcel!ana di varie marche e trpolog:e di tipo commerciale. R
S prazzah comp{etamente asfaltati; le rampe carrabfh sonc pavrmentate con piastre!fe di cemento

- L unlta immobsltare ha Ie seguentl dotazmm |mpiant|stlche : :

. 1mptanto elettrico alfacciato alla pubblica forn:tura Enel con cabina elettrica di trasformaz:one interna
alfla struttura e gruppo elettrogeno di continuité, vista I'elevata valenza logistica. del fabbricato in
questione e degli apparati che vi sono alloggiati, alla base del funznonamento della rete telefonica e

- trasmissione. dati defla zona; impianto preva!entemente esterno in canaline applicate alle pareti e ai
soffitti -in materiale plostico o metallico; corpi-illuminanti al neon nel fabbricato “A” e assenti nel

fabbricato "B I’fmp:anto é perfettamente funz;onante nel fabbncato ”A” e da npnstmare in quante in.

- parte manomesso nel fabbricato. “8":
 impianto idrico- samtano sottotraccm aﬂacc:ato aH’acquedotto pubbhca con boyier elettncr per lg
produzione di acqua calda sanitaria;
» impianti di riscaldamento: uno per ogni fabbricato principale alimentati da caldaie a gas metano.

I tutto come pil & megho visualizzato ne!la documentazmne fotograﬁca (alfegato “A"} e nella

piammetna catastaie di cu; ali’a!iegato ”B”

C.3. SITUAZIONE IMPIANTISTICA

Uimpianto elettrico del fabbricato “A”, pur essendo di non recente costruzione ed
evidentemente adeguato nel tempo, & in buono stato di consefvazmne e. funzionante; quello del
fabbricato “B” non & funzionante ed in parte dismesso, con nmozlone di frutti e/o corpi illuminanti, in
quanto non utnl:zzam dal conduttore o

Lo stesso d:scorso va!e per gh impiantl di nscaldamento tali 1mpaant: sono soggetta agli obblighi
denvanti daila normativa vagente in materia per i contro!!: ele manutenzioni penodiche prevestr dalla
stessa, al fine di garantirne il buon funz:onamento e i’utlhzzo in sicurezza.

. Per gli impianti tecnoiogm; la proprteté non ha fornito la certifi caznone di conformlta dt cui alla
Legge n 46[90 oggi abrogata da! D.M. n® 37 del 22. 01 20{)8 né tanto meno & stato poss:b;le reperire la
stessa presso gil uffici comunah o

C4 ADEMPIMENTE N RELAZIONEALD LGS N° 192/2005

o n reiazzone al d:sposto dell’art. 6 del Decreto tegislativo’ 19 agosto 2005 n’ 192 e successive
modlf‘ che ed lntegrazlom si fa presente che attualmente i due fabbricati principali non sono dotati di
attestato di certificazione energetica ovvero dell'attestato di qualificazione energetica prev:sto in sua
sostituzione dall’art. 11, comma 1-bis, del Decreto Leglsiatwo 28 dicembre 2006 n® 311. .

Per la loro redazlone, che restera a carico della procedura, saranno da sostenere degli oneri che
possono essere quantlftcatl invia presuntlva e cautelativa in complessm €1 000 00, IEEROPEEEE
" Nella vaiutazmne del -bene, terremo conto, a titolo cautelativo, deile predette spese da
sostenere. o
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D. Proprieta e provenienze.

il complesso immobiliare, riunito in un’unica unitad immobiliare, & di piena proprieta dell
5.p.A. con sede in Roma, C.F. 01967850973, in virtl di atto di fusione mediante incorporazione rogato
Dott. Francesco D'Ambrosi, notaio in Prato, in data 1 agosto 2007, Rep. n° 34.488, Racc. n® 14.327,
registrato a Prato il 3 agosto 2007 al n® 10.296, serie 1T e trascritto a Macerata in data 7 agosto 2007 al n®
8.565 R.P,, con il quale la societa unipersonale J.T.C. R.E. S.r.l. con sede in Firenze - C.F. 05608450481, la
societa unipersonale SETTEBI 5.r.l. con sede in Milano - C.F. 04524150960 e la societa unipersonale LA
CUCA S.r.l. con sede in Firenze - C.F. 01698360979, si fondevano mediante incorporazione nella societa
attuale proprietaria, che successivamente cambiava sede sociale {da Prato a Roma), in virtl di Verbale di
Assemblea Straordinaria autenticato Dott. Nicola Cinotti, notaio in Roma, in data 29 dicembre 2009, Rep.
n® 132.068, Racc. n® 50.295, per il trasferimento di sede sociale, trascritto a Macerata in data 28 gennaio
2010 aln° 845R.P..

Piu precisamente il bene oggetto della presente relazione, identificato nell’atto richiamato dalla
scheda n® 09028258 di cui all'allegato “E”, faceva parte del patrimonio della societd unipersonale 1.7.C.
R.E. S.r.l. con sede in Firenze, che a sua volta lo aveva acquisito in proprietd con atto di compravendita
rogato Dott. Francesco Rizzuti, notaio in Roma, in data 29 settembre 2006, Rep. n® 1.020/761, trascritto a
Macerata in data 16 ottobre 2006 ai n® 11.109 R.P, acquistandolo da “PIRELL] RE FUND ~ RAISSA — Fondo
comune di investimento immobiliare di tipo chiuso”, con sede in Milano, C.F. 13465930157.

Successivamente fino al ventennio I'immobile in questione é stato oggetto dei seguenti passaggi
di proprieta:

DA = Olivetti Mudtiservices 5.p.A. A = PIRELLI RE FUND - RAISSA f.c.i.i. tipo chiuso
con sede in Milano, C.F. 00639030014 con sede in Milano, C.F. 13465930157
Atto di costituzione di fondo immobiliare rogato Dott. Carlo Marchetti, notaic in Rho, in data 29 marzo
2006, Rep. n® 1.838, trascritto o Macerata il 21 aprile 2006 ain®4.298 R.P..
DA =» Telecom Italia S.p.A. A = Olivetti Multiservices S.p.A.
con sede in Milano, C.F. 00488410010 con sede in Milano, C.F. 00638030014
Atto di compravendita rogato Dott. Nicola Cinotti, noteio in Roma, in data 1 marzo 2006, Rep. n°
118.801/43.552, trascritto o Macerata il 6 aprile 2006 al n® 3.816 R.P..
DA = Telecom Halia S.p.A. A =» Telecom ltalia S.p.A.
con sede in Milano, C.F. 00471850016 con sede in Milano, C.F. 00488410010
Atto di fusione di societa per incorporazione rogato Dott. Nicola Cinotti, notaio in Roma, in data 1 marzo
2006, Rep. n° 118.800/43.551, trascritto a Macerata il 6 aprile 2006 al n° 3.815 R.P..
DA = Telecom ltalia S.p.A. A => Telecom ftalia S.p.A.
con sede in Toring, C.F. 00471850016 con sede in Mifano, C.F. 00471850016
Atto di trasferimento di sede sociale rogato Dott. Placido Astore, notaio in Torino, in data 11 maggio
2002, Rep. n° 371.118, trascritto o Macerata il 5 luglio 2002 of n° 6.393 e successiva rettifica con atto di
trasferimento di sede sociole rogato Dott. Nicola Cinotti, notaio in Roma, in data 1 marzo 2006, Rep. n®
118.800/43.551, trascritto a Macerata il 6 aprile 2006 al n° 3.814.
DA => S1p. - Societd italiana per FEsercizio delle

Telecomunicaziont PLA.
can sede in Torino, C.F. 00580600013

Atto di fusione di societa per incorporazione rogato Dott. Placido Astore, notaio in Torino, in data 3
dicembre 1998, Rep. n® 349.348/42.903, trascritto a Macerata il 1 febbraio 1999 ol n° 970 R.P. e
successivo atto integrativo rogato Dott. Nicola Cinotti, notaio in Roma, in data 1 marzo 2006, Rep. n°

118.800/43.551, traseritto o Macerata il 6 apnle,za% a/ln®3.813R.P..

Qg‘.'fu H’?‘

A = Telecom ltalia S.p.A.
con sede in Torino, C.F. 00471850016
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La S.LP. — Soc:eta ltaliana per I'Esercizio delle ?eiecsmumcazwm PA ‘aveva: acqumto in data
amptamente antenore al ventennao (con diversa dencmmaz:one soma[e) il terreno sul quale & stato
costruito. i’tmmobnie in: questione: con atto di: compravendita rogato Dott. Adeho Riminucci, Segretario
Generale del Comune di Tolentino, in data 20 maggio 1977, Rep. n* 6.827, registrato a Tolentino il 16
glugno 1877 aln® 933, vol. 95 e trascritto a Macerata in data 21 g:ugno 1977 al n® 4.464 d| R.P.

: - Si precisa.. che Yarea acquistata - dalla - S.LP. Someté ltaliana = per i‘Esercuz:o delte
Teiecomunlcazaom P.A.era atfepoca formatada due pamceile (plla363 e plla 520} che oggiformano; per
minor. consmtenza if [otto di pemnenza deliﬂmmob:!e identif cato sofo con it numero partfcelfare 363

E. S:tuaz:one Jpotecana dell mmob:le.

| Alla data del 15 ottobre 2014 a carico della societa ' - sede in Roma, C.F.
01967850973 od altn soggettl con nferlmento al bene oggetto di stlma nsultano le seguent[ formahté

- E. 1 iSCRiZ!ONE IPOTECAREE

o.-_ ISCRIZIONE n® 4. 741 di Reglstro Pamcolare dei 16.10 2006 !POTECA VOLONTARIA denvante da
 concessione a garanzna di mutuo fond:ano per la comp[esswa somma di € 30.800.000,00 a garanzza
deffimporto di € 15.400. 000,00 in linea capitale, di cun all'atto di mutuo Notaio Francesco Rizzuti di
* ‘Roma, Rep. n® 1.023/764 del 29.09.2006, :
> " afavore: “UNIPOL BANCA S.P.A.” con sede in Bologna, C.F. 03719580379
% contro: “L.T.C. R.E. S.R.L.” con sede in Firenze, C.F. 05508450481 (dante causa delia
come sopra generahzzata)
- gravante su lintera piena propneta del bene in oggetto (Comune di Tolentmo F. 55, p.la- 363).

»  ISCRIZIONE n°® 4.742 di Registro Particolare del 16.10.2006, IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario per la complessiva somma di € 5.900.000,00 a garanzia
de[l’lmporto di € 2.950.000,00 in linea capitale, di cui aii’atto dn mutuo Notato Francesco Rlzzutl di

- Roma, Rep. n° 1. 024/755 del 29.09.2006,
> afavore; "UNIPOL BANCAS.P.A." con sede in Bologna C.F. 03719580379 o
> contro: “}.T.C. R.E. S.R.L™ con sede in F:renze, C.F. 05608450481 (dante causa dell:
come sopra generai:zzata}
gravante su l’antera p!ena propneté dei bene in oggetto (Comune di Tolentmo F 55 P lla 363)

£.2. TRASCRIZION! DI PIGNORAMEN'R -

. ._TRASCRIZIONE n° 10.235 di Reglstro Particolare del 13, 11. 2012 A‘ITO ESECUTiVO O CAUTELARE —
~ Ordinanza di sequestro conservativo del Tnbunaie di Prato del giorno 16.10.2012, Rep. n° 2. 108,
> a favore “GEFIM di Carlo Porcnam &c. S AS™ con sede in Fwenze C F. 01659120487 '
> contro ‘come sopra general:zzata )
o gravante suil’tntera quota di proprieta del bene in oggetto (Comune d: Tolentmo F 55 p. fla 363)
. TRASCRIZIONE n® 6. 518 di Reglstro Particolare del 30.07.2014, ATTO GIUBIZ!ARiO — Decreto di
ammissione concordato preventlvo del Tnbunale di Prato de} 19, 03 2014, Rep n° 23/2013
> a favore "MASSA DEI CREDITOR. S LIQUiDAZI{}NE” ' :
> contro:* 'N LiQU!DAZiGNE" come sopra generalizzata; ' -
o gravante suli’mtera quota d: propneta del bene in oggetto (Comune d: To!entlnc F 55 p. Hia 363}
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E.3. TRASCRIZION! DI DOMANDE GIUDIZIALI
NESSUNA

E.4. ALTRE INFORMAZIONI SUL BENE OGGETTO DI STIMA

Dagli accertamenti esperiti in ordine allimmobile oggetto di stima e dallanalisi della
documentazione a disposizione non & emerso a carico dello stesso nessun gravame né risultano vincoli
particolari.

L'unita immabiliare non fa parte di un condominio per cui non & in essere nessun tipo di
rapporto condominiale.

F. Rappresentazione catastale dell’immobile.

Da un punte di vista catastale 'unita immobiliare {vedi visura e planimetria — allegato “B"} &
identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Tolentino nel Foglio n°® 55, Particella 363, con i seguenti
dati censuari, a seguito di Richiesta di Classamento prot. n® CO0469 del 7.02.1997 e precedenti Denunce di
Variazione: per “modifiche interne” prot. n® B646 del 25.03.1991 e per “ampliamento” prot. n® B18 del
9.02.1987 , gia correttamente inserite in banca dati:
¢ opificio ai piani interrato, terra e primo, Categoria D/1, senza Classe e Consistenza, Rendita Catastale €

8.924,38 (classamento proposto e validato — D.M. 701/94).

Aisensidella Legge n® 122/2010 {conversione del D.M. n° 78/2010) si dichiara:

w che la ditta catastale corrisponde all‘attuale proprietd ad eccezione che per F'indicazione della sede,
ovvero; con sede in Prato {dovrebbe essere Roma), C.F. 01967850973, proprietd per
Vintero, per carenza di voltura del Verbale di Assemblea Straordinaria autenticato Dott. Nicola Cinotti
del 29 dicembre 2008, per il trasferimento di sede sociole, gid citato nelle provenienze;

< che la planimetria catestale allegata non corrisponde perfettamente allo stato dei fuoghi, seppur le
modeste modifiche riscontrate siano interne e/o prospettiche, tali da non comportare variazione dei
suoi dati censuari, ad eccezione della mancata roppresentazione del traliccio porta antenne; essa é
comunque conforme a quella depositata presso I'Agenzia delle Entrate — Territorio di Macerata;

& che la rappresentazione grafica della mappe catastale, seppur la particefla n® 363 del Foglio n® 55 sia
correttamente in carico al Catasto Terreni def Comune di Tolenting a Partita 1 come “aree di enti urbani
e promiscui”, non ¢ corretta per la mancate rappresentazione del traliccio porta antenne.

Pertanto, per il riallineamento della posizione catastale dell'unitd immobiliare, si rende
necessaria redazione di Variazione Catastale a Catasto Fabbricati con procedura DOCFA, per
I'aggiornamento deila scheda planimetrica per diversa distribuzione interna e ampliamento
{accatastamento traliccio porta antenne), oltre a preventiva presentazione di Tipo Mappale per
aggiornamento geometrico della mappa catastale al Catasto Terreni con procedura PREGEQ, pur
rimanendo {'immobile fin da ora univocamente identificato a livello catastale.

It suddetto aggiornamento catastale comporterd oneri che possono guantificarsi in via
presuntiva in complessivi € 4.500,00, cosi ripartiti:

1) redazione di Tipo Mappale con rilievo strumentale e procedura PREGEQ. .......ovvoveo . €1.600,00

2} spese tecniche per rilievo € Variazione DOCFA ....ccoveevireeeereree oo eeesees e = € 2.600,00
3) GIFHEE CAEBSTAIE. ..ottt ettt et e e et e s e es e eee e = € 300,00
e et s r e vesssrans isesiecesnenarssnnan €4.500,00

LIS
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Nella valutazione del bene, terremo conto, z titolo. cautelativo, déiie'pfedette' épésé- da
sostenere.

G. Dati urbanistic_i' del'immobile.

G 1. UTILIZZAZIONE PREViSTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

Gl strumenn urbamst«:! del Comune di Tolentmo prevedono attuaimente per l’area gve sorge
I'immobile in parola e per lo stesso la seguente classificazione:
@ AREE AD USQ PUBBLICO PER SERVIZI DI LIVELLO URBANO E TERR!TORIALE F6 —~ Regolate daﬂ’art 36
delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. vigente. . -
Nonsié proweduto a richiedere app051to Certificato di Destmamone Urbamst:ca anche perche le

aree sceperte annesse all’immoblie hanno una superf“ icie inferiore a mq 5. 000 00.

G 2 CONFORMITA DEL BENE ALLE AUTOR?ZZAZIONI 0 CONCESS!GN! AMMINISTRATNE

Da un punto di vista urbanistico-edilizio, in rapporto soprattutto alla Legge n® 47/8_5 ealD.PR.6
giugno 2001, n* 380, come modificato dal D. Lgs. 27 dicembre 2002, n°® 301 (Testo Unico dell'Edilizia),
nonché a loro successive modifiche ed integrazioni, I'immobile oggetto di 'stima, & stato edlﬂcato e
successivamente ampliato e modificato in virtu dei segueml titoli abilitativi edilizi: R
- Concessione Edilizia n® 1742 del 29 luglio 1978 {per Ia costruz:one della centrale telefonica nella sua
prima consistenzo ~ fabbncato “A") : : S :

- . Concessione Edmz:a n® 12743 del 6 settembre 1979 {per Ia costruz:one del centro af.t javoro - fabbncato
“B); ; :

- Autonzzazrone in variante per opere in corso {nf CEn 12743/79} n 19966/82 del 3 gennmo 1983;

- Concessione Edilizia n® 74/C del 6 luglio 1987, rilasciata a segurto di domanda prat n 10766/87 del 18
maggio 1987 {per sopraefevazione traliccio esistente);-

- Autorizzazione Edilizia n® 105/A det 10 luglio 1987, rilasciata a segu:to d! domanda prot n° 14203/87
del 3 luglio 1987 (per opere interne e mod:f.'che prospett:che),

- Concessione Edilizia n® 30/C del 18 marzo 1989, rilasciata a segurto di domanda prot n 3570 deI 24

' febbraro 1989 (per amphamento deh'a r:entrale telefomca - fabbncato’ Aty o

- Concessione Edilizia n* 7/C del 21 marzo 1989, nlasc:ata a segu:to i domana‘a prot n° 1357 del 24
febbra:o 1989 (per la costruzione della cabma elettrica - fabbrrcato “<l

- Autonzzaz:one Edilizia n® 57/A del 14 maggio 1991, nlascrata a segurto d: domanda prot n® 7045 del 26
apnle 1991 (per mstaﬂaz:one torrma radio mobn’e}

- Autonzzazrone in variante per opere in corso (rif. CE. n° 7/C/89) n° 23856 del 2 settembre 1991 {per

' mod;f r:he prospetttche esegu:te sulfa cabma e!ettnca - fabbricato “C “) A B _

- Autorizzazione in variante per opere in corso {nf CE n® 30/(.‘/39} n® 436/C de! 7 novembre 1991
rilascigta a seguito di domanda prot. n° 14786 del 6 novembre 1991; _

- Denuncia di Inizio Att:wta Ed:!rzra n° 156/A/98 del 27 magg;o 1998 pmt n° 12668 {per opere dai.

g manutenz:one straordmana e adeguamenrz impian i'iSt!C!}
o Infine per i fabbncatl sono state reperite le seguent; Autonzzazlone dt Agibl!ita e/o Uso _

- Autonzzaz:one di Uso del 16 gennaio 1980, nlascaata a segwto d: domanda del 4 dicembre 1979 in

- relazione alla C.E.n° 1742/1978;

- Autonzzaznone di WIrta n® 1847 del 20 ottobre 1989 niascrata a segu:to dt damanda dei 9 ottobre
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1982 in relazione alla C.E. n° 12743/1979;
- Autorizzazione di Agibilita n® 2046 del 23 febbraio 1994, rilasciato a seguito di domanda del 2 luglio
1981, prot. n° 11556 in relazione alle C.E. n° 30/C/89 e n° 7/C/89.

Allo stato attuzle, 'immobile in oggetto, non ha subito altre modifiche che abbiano reso
necessaria ulteriore richiesta di concessione e/o autorizzazione alla autoritd competente del Comune di
Tolentino, ad eccezione, di modifiche interne {diverse distribuzioni interne) e prospettiche, ovvero diverse
sistemazioni esterne {realizzazione di recinzione in paletti e rete metallica con cancelli di ingresso a
separazione del fabbricato “B” daghi altri due corpi di fabbrica ~ realizzazione di rampa carrabile esterna
con shancamentao terreno sul lato nord del fabbricato “B”).

Per tali difformita, si pud ipotizzare sia 1a rimessa in pristino {in alcuni casi} sia {"eventuale
sanatoria, in quanto ne ricorrerebbero i presupposti tecnici. Gli oneri per 'una o I'altra soluzione possono
essere quantificati in via presuntiva e cautelativa in complessivi € 7.000,00.

Nella valutazione del bene, terremo conto, a titolo cautelativo, delle predette spese da
sosienere,

Con riferimento agli artt. 32 e 33 della Llegge n° 47/85 e successive modifiche ed integrazioni,
immobile oggetto di stima & comungue, gid nello stato attuale, visto le caratteristiche delle difformita,
assolutamente commerciabile.

H. Stato occupazionale dell immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile era occupato dalle infrastrutture telefoniche della
TELECOM ITALIA S.p.A. con sede in Milano, Piazza degli Affari, 2, C.F. 00488410010, in quanto conduttrice
dello stesso in forza del Contratto di Locazione stipulato con la OLIVETTI MULTISERVICES S.p.A. con sede in
Milano, C.F. 00639030014 (dante causa dell’attuale proprieta), autenticato nelle firme Dott. Nicola Cinotti,
notaio in Roma, in data 1 marzo 2006, Rep. n® 118.823, Racc. n°® 43.574, registrato all’Agenzia delle
Entrate di Roma | in data 16 marzo 2006 e trascritto a Macerata in data 6 aprile 2006 al n® 3.817 R.P,,
successivamente rettificato con atto autenticato nelle firme Dott. Nicola Cinotti, notaio in Roma, in data
15 maggio 2006, Rep. n® 119.902, Racc. n® 44.145, trascritto a Macerata in data 1 giugno 2006 al n® 5.932
R.P..

Durata della locazione: 15 {quindici) anni con decorrenza dal 1 dicembre 2005 e termine il 30 novembre
2020, tacitamente prorogabile agli stessi termini per ulteriori 6 (sei) anni, salvo disdetta da comunicare da
una delle parti nei modi previsti dal contratto; la locatrice rinuncia in detto contratto alla facolta di diniego
di rinnovazione del Contratto alla prima scadenza.

Canone annuo di locazione: € 82.209,04 (oitre IVA di legge}, pagabile in dodici rate mensili anticipate
entro il gquinto giorno di ciascun mese (allo dato del gennaio 2014, a seguito degli aggiornamenti ISTAT
intervenuti secondo le pattuizioni contrattuali, if canone ommonta o € 91.635,84 — dato fornito dalla
proprieta),
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I. Valutazione.

3 1 CARATTERISTiCHE DELLA ZONA

Il fabbncato produttwo m esame & postn nella parte sem:per:fenca est de¥ Comune d: Tolentsno -

it cul centro storico & posto a circa 1 km. La cittadina, posta nell‘entroterra marchlg:ano & comunque
facilmente raggiungibile dalla costa adriatica attraverso ia SS67, che s configura. come una strada a
scornmentc veloce, che la connette, in corrlspondenza di Civitanova Marche con I'Autostrada Adriatica —
. La zona ove sorge. Ilmmoblie si conf‘ igura a vocazione  mista. re&denzmte/produttwa
carattenzzata prevaientemente da edifici plunfamlhari di piccole dimensioni, in media di due/tre piani
fuori terra.

o b2 dotazione di servizi pubblici e di servizi in genere {negozi, uffici pubblici, scuole, mezzi di
trasporto pubbhcs ecc.) & buona. La viabilita della zona & caratterizzata da modesto traffico veicolare,
trattandosi di strade interne; il parcheggio deg!s autoveicoli lungo Ia via Sticchi abbastanza agevole e
inoitre 'immobile & dotato di piazzali carrabili di uso esclusivo.

1.2. CONDIZION! DEL MERCATO IMMOBILIARE

te condizioni del mercato immobiliare attuali sono ancora sfavorevoli o perlomeno in una fase di
stagnazione ribassista, in quanto, Ia grande crisi economica. che ha co{plto pesantemente il settore
dell'edilizia e dellimmobiliare in genere, & ancora’ oggi in corsc e contmua a mostrare tutta la sua
dirompente virulenza. S - : ' S S

L'attuale fase congiunturale derwa dai!a crisi economica mtemazmnaie iniziata negli Stati Uniti
nei 2006, con il crollo del mercato immobiliare americano, la cui acutezza e complessita ha provocato un
effetto domino.anche sul resto det mondo. Naturalmente cid ha avuto effetti negativi anche sul mercato
mmob:hare in !taha, a partire dal 2007/2008, penod| incuisid reglstrato un zmportante calo def numero
delle compravendlte immobiliari. Successivamente le relazioni tra it setfore creditizio ed i comparto
immobiliare italiano, hanno determinato una riduzione del volume dei mutui concessi per Vacquisto delle
abitazioni e degli immobili in genere, che ha portato allacuirsi della situazione con importanti crisi di
liquiditd, che hanno prodotto peraltro un notevole aumento delle prOcedure fallimentari, anche di
imprese /o aziende operanti nel settore edile, e di esecuzione lmmoblhare presso i ?nbunatr d| tutto il
- €Cio_ha ulteriormente ingenerato una regressione delle trar'lsazio'ni' immobiiiari é:cn'c_c_:'_nseguente
appiattimento dei valori, soprattutto verso beni legati alie attivita produttive, quali quello. in esame, che
perd ha il pregio di essere locato ad una societd di elevata importanza internazionale, che opera in un
settore, quale la telefonia e la trasmissione dati, comunque assai apprezzato e ricercato dal mercato, e
rappresenta, infine, un fabbricato strategicamente, almenc nel breve/medio periodo, di primario
interesse.

1.3. CRETEREO Dt STiMA

" L'immobile; accertato che esnste un reddito certo e durevole onde poter effettuare, individuando
un appropnato sagglo di capttailzzazsone la. stima utshzzando 1’approccm redd:tuaie-f‘ nanznano che
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& stato valutato adottando il criterio di CAPITALIZZAZIONE DIRETTA (direct capitalization), che determina il
valore del bene come accumulazione finale dei redditi futuri che esso produrra neila sua vita utile,
considerati costanti, attualizzata ad un saggio detto di capitalizzazione. In questo caso, poiché per gli
immobili la vita utile @ molto lunga, tali redditi si considerano perpetui e 'algoritmo di calcolo diventa
molto semplice: occorrono infatti due dati, il reddito e il saggio di capitalizzazione.

Infatti secondo il principio dell’anticipazione, il valore (V) che un soggetto economicamente
razionale attribuisce a un bene immobiliare & funzione dei benefici economici (R) che verranno da esso
generati, che operativamente, in base alla matematica finanziaria, equivale all'accumutazione iniziale di n
annualita costanti e posticipate, attraverso la seguente espressione:

V=R/Ii

dove:

V = volore del bene;

R = reddito medio annuo atteso (netto);
i = saggio di capitalizzazione,

La scelta di questo metodo nel caso specifico & stata ritenuta opportuna per i seguenti motivi:

- la scarsa possibilita di utilizzare metodi di comparazione diretta orientati verso 'approccio del mercato
{MCA) vista la peculiarita del subject per il quale non sono disponibili transazioni immobiliari
confrontabili;

- la disponibilita del primo dei due dati necessari per la risoluzione dell'algoritmo di cui sopra, ovverg il
reddito medio annuo, per il momento lordo, ma che attraverso la letteratura estimativa disponibile
pud essere trasformato in reddito netto mediante fa sottrazione delle spese operative {S) {costi e
oneri) a carico della proprieta;

- la sicurezza nel breve/medio periodo della produzione del reddito atteso dall'immobile sia per la
durata gia stabilita del contratto (attuale scadenza novembre 2020} sia per le caratteristiche di
solvibilita e solidita dell'attuale societa conduttrice in quanto trattasi di primaria azienda internazionale
nel settore delle telecomunicazioni, uno dei piti interessanti e vitali del momento.

1.4. DETERMINAZIONE DEL REDDITO NETTO (R)

L'immobile, come ricordato al paragrafo che precede, risulta attualmente locato con regolare
contratto di locazione avente scadenza nel novembre 2020. Il canone annuo corrisposto al gennaio 2014
opportunamente soggetto alle rivalutazioni ISTAT (dato fornito dalla proprieta) # pari a € 91.635,84 {euro
novantunomilaseicentotrentacinque/84). Dalle verifiche effettuate detto canone & superiore alla media
riscontrata sul mercato di riferimento, ma comunque pud considerarsi congruo con o stesso e
rappresentare quindi, anche in considerazione della durata residua del contratto, il Reddito lordo (Rl) da
utilizzare nel procedimento di capitalizzazione.

Per determinare il Reddito netto (R}, o reddito capitalizzabile, dell’unitd immobiliare oggetto di
valutazione, vanno apportate al Reddito lordo {RI) le necessarie detrazioni inerenti le spese operative (S) a
carico della proprieta.

Si ha quindi:

R=RI-S

La letteratura estimativa italiana a questo proposito ci viene in aiuto in quanto nelle “Linee guido
per la valutaziope degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie” dell ABl sono indicate le spese

ad, AR L
iR
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necessarie al funzionamento della proprietd immobiliare e a mantenere Ia capacita di generare reddito
delfa stessa, comprese fe |mposte, come segue: [ S S
* =" amministrazicne; - '
- manutenzione;
- assncurazlone o
s ammortamento S
- sfittoe lne5|g1b|l|ta _
- costodi adeguamento alle normative;
- interessi su anticipazioni e capitali fissi;
~ somme corri'sposte a terzi, secondo contratto;
e diversi autori * ¢i forniscono delle percentuali con un minimo e un massimo, dalla cui analisi st evince che
Ee spese in detrazione mediamente oscillano in un intervalio compreso fra 15% + 30% del R -
In particolare per il contesto socioeconomico di riferimento si & ritenuto di adottare le seguenﬁ
percentuali: -

. N | Incidenza %
Amministrazione e ' S 3,00%
-Manutenzione - - e 2,50%
Assicurazione 2,00%

. Ammortamento - S - : 2,00% -
imposte’ o R - 12,00%
Sfitto e inesigibilita - : n - 450%
Costo di adeguamento alle normative N
interessi su anttcnpazmni e capitali fissi 2,00%
Somme comsposte a terzi, secondo contratto -

TOTALE (S} 28,00 %

Quindi app!ic'an'do_ la formula di cui sopra, si ha:

R = €91.635,84 — (€ 91.635,84 x 28 %) = € 65.977,80

1.5, DETERMINAZIONE DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE (1)

Il saggio di capitahzzazmne non & una grandezza naturale espressa spontaneamente dal mercato,
come il saggio di mteresse, bensi una grandezza derivata dal rapporto fra il canone di mercato eit prezzo'
di: un immobile. La ricerca de! saggio di capltahzzaz:one si. svoige rtlevando un campione di canoni di
mercato R; di immobili di supe__rf‘c;e 5; {con indice ; =12, ..,m)eun camplon_e di prezzi di mercato P}, di
immobiii’di'superfcie Sh (con indice = 1,2, .,n). ' AR '

ii saggso di capltahzzazmne medlo sara pan a:

i=(SR,:5S): (5P :5Sp)

in mancanza di dati {canoni di mercato o prezzi) nello stesso segmento di mercato delfimmobile
da valutare, vista la sua gia ricordata peculiarita, la ricerca del saggio di capitalizzazione & proceduta

YA Realfonsb (1994}, Teorig e a"netd.';d«.:ll dell‘estmio urbano, La Nuova italia Scientifica, Roma — 1. Micﬁneii {1987}, Trottato di estimo con elementi di
economia, ¢i motematico finonzioria. e contabifité dei Iavon, Edarr_go!e, Balogna - C. Forte, B. de” Rosst £1974}, Princrpt df economia ed estimo,
ftashbn Mrlano 1R : :
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operando in segmenti di mercato prossimi, ma equiparabili, correggendo i dati in funzione di parametri
quali la localizzazione, la destinazione d’uso, la tipologia edilizia e immobiliare, ovvero la dimensione.

In particolare sulle pubblicazioni locali e sui siti internet specializzati, & stata fatta un’accurata
ricerca di quelli che in gergo estimativo vengono denominati “comparabili dinamici”, sia nel segmento di
mercato delle locazioni, per individuare i vari R; con le superfici S;, sia nel segmento di mercato delle
compravendite, per prelevare i vari P, con le superfici 5.

Tali immobili sono stati scelti neil’ambito dei fabbricati a uso produttivo {quale quello oggetto di
stima), con localizzazione comunque compatibile, fra quelli offerti sul mercato reale delle compravendite
e delle focazioni immobiliari, che quindi forniscono un dato diretto sul’andamento e sulle quotazioni dello
stesso.

I dati raccolti, opportunamente vagliati, sono stati inseriti ed elaborati nel prospetto che segue
{non si ritiene, per brevita, di riportare la descrizione pedissequa dei singoli “comparabili” che comunque
sono disponibili presso gli scriventi):

Ricerca dei redditi comparabili UNITA' A UNITA' B UNITA' C

Redditi lordi € 36.000,00 € 24.000,00 € 14.400,00
Superficie commerciale 1.000,00 780,00 340,00
% spese 28,00% 28,00% 28,00%
Spese annue € 10.080,00 £6.720,00 €4.032,00
Reddito netto € 25.920,00 € 17.280,00 € 10.368,00
Ricerca dei prezzi di mercato PREZZO X PREZZO Y PREZZO Z

Prezzo di mercato £ 650.000,00 € 400.000,00 € 230.000,00
Superficie commerciale 850,00 650,00 280,00

Si ritiene utile solo precisare che i canoni di locazione rilevati dal mercato, sono stati considerati
canoni lordi e quindi soggetti alla decurtazione delle spese operative (S) nella stessa misura che si &
stabilita per il subject.

Quindi utilizzando la proporzione proposta all’inizio del paragrafo si & determinato il saggio di
capitalizzazione come segue:

i=(IR,:5S):(EP,:2S,)=488%

Per avere un riscontro basato anche sui valori disponibili nelle banche dati immobiliari, i
cosiddetti “comparabili statici”, si & proceduto utilizzando come fonte quella offerta dall’Qsservatorio del
Mercato Immobiliare {OM}) dell’Agenzia delle Entrate — Territorio, prelevando i dati riferiti al Comune di
Tolentino per la zona ove sorge il subject e quelle ritenute coeve e limitrofe.

I dati forniti dal’'OMi sono stati trattati con la stessa metodologia applicata ai comparabili
dinamici, avvero estraendo il saggio di capitalizzazione dal rapporto fra la media dei valori di locazione e la
media dei valori di mercato, con le stesse accortezze gia descritte.

Il tutto sintetizzato nella tabella che segue, daila quale risulta un saggio medio di capitalizzazione
netto pari al 5,58 % [vedi valore in colorazione rossa), congruo con quelio estratto dal mercato
immobiliare reale della zona:

e rifica del saggic 01 Gpah an | dat] Se O 0 del Mercaty Eiilare (O] dellAgenzia Getis Entrate-TErtRorc
Dati ehrva 2013 - Semestre 2 Provinciz:  Mocerata Comune:  Tolemting
F:scu{?.onl: Cerivale Codice Tone: 82 MR Gt 1
TIPOLOGIA Stato Vi NERCATO SUPERFICIE VALORE LOCABIONE SUPERFICIE
feurofma) Ny {eura/ma x mese} (LN
[ MAX MIN WAAX
Capannan: tipic 385 570 L 15 1 25 L
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Dnianna!m Semrez - Prewdineis: - Mogenota .. Comune: - Tolenting - o
. Faxh@ Semicentrate  Codice fong: L2 Migmmege: o3 . C -
- mquxsm T 1 w1 VAIDREMERCATO [ . SUPERFICE _.v_"—""""nmnsmmns S SUPERRCE
B L TR SO : arafmal o f - feurimgymesal B Ay -
IAX . MM i
5_5__0 L BERF 5l .3)_5 v R '_
DR 5% | RETTO 50
_toRBO- §: - 0% . ONETIC _BI6%

medial § 73_’51 - J,mzdia) S58%

infme in. base at crtten sopra esposts, si-e proweduto a determmare 11 saggle def‘ nwo da
apphcare per fa capntaltzzaz:one dei nostro reddito netto, con un' operazmne di ”pesatura smtetszzata
nelia tabella che segue:

CALCOLO SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

Calcolo saggio di capitalizzazione - - : : Ricerca di mercato | - Valori OMI

Riepilogo valori L 4,88% . 558%

AttnbUZiQnE pESi (%) — . - 60% 40% T
{ Verifica ponderazione dei pesi attribuiti o : : 100%

Saggm di capitalizzazione calcolato analiticamente
Gross Rent Multiplier (GRM) -

_ Qumdl
- dalla nostro personale espenenza basata sulla prattca professuonale in ambito esnmativo ‘armai

ventennale che ci vede operare nefl’'ambito delle perizie immobiliari direttamente per importanti istituti -

di Credito naz:onaif e lacab, o!tre che per soc:etd private che operano nel’ambito delle valutazioni “real
estate” per conto di aitri Istituti dr Credito, ovvero Fondi Immobiliari, Istituzioni, Enti Pubblici e
Assicurazioni e, mfme, per conto del Tnbuna!e di Prato in qualita di espertt est;maton

- daile ncerche che si sono indirizzate verso le pubblicazioni locali specializzate nel settore e | pareri di vori
operatori immobiliari; _ _

- dalfla consultazione delle banche dati drspomb:!f tra le quah FOsservatorio del Mercato Immobiliare
(OMI) dell’Agenzia delle Entrate —~ Territorio; '

riteniamo equo valutare il plu congruo saggic di cap|tahzzazuone per ammob;lt simili a quello in oggetto

pari a: :

i=5,16 %

J. Valore dell’imfnobile.'

Sulla base di quan'to sopra esposto'Si ri'cava' risolvehdo I"algoritmo proposto. al paragrafo 1.3, il
seguente valore venale dell'immobile {si precisa che tutto il procedimento estimativo f in qui descritto é
smtetizzato anche neHa tabella rrepllogatzva di cui all’allegato “F"}. SRR i :

V=R/i=€65.977,80/5, 16%—€127863963

dal quale si detraggona le spese da sostenere per il perfetto rna!imeamento della sua posnz;ona catastale e

urbamst&co/ed:hzna ovvero quefie per !a certlf caznone energet!ca, g!a contab:l:zzate nei precedentt '

- paragrafi, come segue
a detrarre: O : - S
1) oneri per la redazione dell’APE ............coocnnin. st - € 1,000,00
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2) oneri per i riailineamento della posizione catastale del bene ..., = -€4.500,00
3) oneriper 13 sanatoria @diliZid .. ... et ra e = - € 7.000,00
TOTALE GENERALE........covcivmmmrrmmnrersnrarrranns CerrrrenssreervresvrREes PR .= €1.266,139,63

Tenuto conto:
e di ogni elemento acquisito in ordine al pit probabile “valore di mercato” del bene di cui trattasi;
& dello scopo per cui siomo stati chiomati o stimare il bene;
e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile che va a costituire un LOTTO UNICO;
s ditutto quanto sopra esposto in ordine allo tipologia del bene ed alla zona in cui esse ricade;
si ha:

LOTTO UNICO
VALORE (arrotondato)

€ 1.265.000,00 {euro unmilioneduecentosessantacinguemila/00)

S

La presente perizia viene prodoita in un originale corredato degli allegati, oltre In una copia
senza allegati; il tutto memorizzato anche su CD.

il tutto a evasione dell'incarico affidatoci pur rimanendo a disposizione per ogni eventuale
chiarimento.
Prato, 24 ottobhre 2014

Gli Esperti Estimatori

Yrarch. Michelongelo Brachi Geom. Giacomo Gacci T
o\ .

TRRC

5

Allegati:

documentazione fotografica (allegato “A”};
documentazione catastale fallegato “B”};

atto di provenienza della proprieta {allegato “C"};

atti edilizi {allegato "D"};

contratto di locazione (allegato “E”);

schema riepilogative procedimento di stima {allegato “F").

I e
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