allegato A

PERIZIA DI STIMA

IMMOBILE AD USO SCUOLA ELEMANTARE

IN LOCALITA’ CROCE VALANIDI LOCALITA’ BOVETTO,

DI REGGIO CALABRIA
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allegato A

InAata 01 giugno 2020, la Dottoressa Cozza Mariangela, nominava il sottoscritto dott. arch. Giuseppe
“. Calarco, isctitto all’ Albo degli Architetti P.P.C. della Provincia di Reggio Calabria al n. 1349 per la stima
dell’immobile denominato “Scuola Elementare Valanidi®, di proprieta del Comune di Reggio Calabria. A
tale scopo, in data 11 giugno 2020 & stato effettuato un sopralluogo con la Dottoressa Cozza per rilevare

e attuali condizioni del bene e gli aspetti economici da considerare per la stima del valore immobiliare.

2. Hdentificazione Catastale

L'immobile oggetto della presente stima & distinto al Catasto Fabbricati det Cornune di Reggio Calabria
con i seguenti dati:

Sezione Foglio Particelia Subalterno Zona Categoria Consistenza Rendita

GNA 27 1827 1 2 B/ . 1418mc €1.244,97
GNA 27 1828 1 2 B/5 407 me €£357,34
GNA 27 1831 1 2 B/5 49 mc £43,02

Mentre al Catasto Terreni — Se¢z.Gallina con i seguenti dati:

Foglio |Particella| Qualitd SUPERFICIE
27 1827 |enteurbano| 3.355mq.
27 1828 |enteurbano| 1.615mdg.
27 1831 | enteurbano 345 .

3. Descrizione dell’edificio

L edificio oggetto di stima & destinato a scuola elementare ¢d & stato edificato dall’Amministrazione
comunale di Reggio Calabria net 2004

1 terreno dove si trova edificata la struttura scolastica si trova nella periferia sud della citta, a Croce
Valanidi in localitd Bovetto ed ha una superficic catastale complessiva dell"area edificata pari a circa
5.310.00 mgq.

L edificio si presenta su un unice pian
cemento armato.

L'immobile & formato da tre corpi di fabbrica a forma di “E” (quello principale che ospita 10 aule
didattiche, 2 aule interciclo, atrio, aula insegnanti, biblioteca, auditorium, servizi ed infermeria,
disimpegni, il secondo corpo destinato a mensa ¢ il terzo corpo destinato a palestra) e due piccoli
manufatti posti lungo il muro di recinzione destinati a vano teenico e centrale termica, rispettivamente
di ¢irca 10,50 mq e 17,70 mq.

E’ esposto prevalentemente verso nord-sud ed ha una lunghezza di 59,70 ml ed una larghezza di 41,75
ml.

L’area si presenta piancggiante a forma rettangolare, recintata da un muro in cemento armato sormontato

da una recinzione metallica, e si accede mediante due canceffimetajlici.
af Vi,

Tutta la superficie che non & edificata si presenta as



aliegato A

zillé‘l mancanza di interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, che ad ati vandalici susseguitisi
nel tempo, risulta inoltre privo di infissi sia interni che esterni ed anche privo di ogni tipo di impianti sia
elettrico che idrico.

Internamente a tutto 1’edificio si presentano gravi danni a pareti, pavimenti, rivestimenti ed anche alle
coperture, dove si riscontrano fenomeni di infiltrazioni dovuti al degrado dell’impermeabilizzazione, si
nota anche la presenza di umidita da risalita sulle murature sia interne che esterne.

Sono presenti, inoltre, varie lesioni su tamponature e tramezzature dovute probabilmente a fenomeni di
assestamento,

Sia le aree libere che dentro I'edificio sono invase da vegetazione libera e sul lato nord si notano vari
cumuli di detrili.

4. Certificazione di conformiti

L’edificio oggetto di stima & stato edificato nel 2004 dall’ Amministrazione Comunale, quindi si ritiene

che "intero manufatto sia conforme alla normativa edilizia.

5. Contratti di locazione

Attualmente il manufatto oggetto di vatutazione non risulta interessato da contratti di locazione.

6. Servitu ed altri divitti reali

Tl committente non ha fornito documentazione inerente serviti e altri diritti reali insistenti sull’unitd,

petlanto il cespite & stato valutato come libero da ogni peso ¢ gravame.

7. Valutagione dell’immobile

METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA
Per la determinazione del valore dell*immobile si & proceduto all’utilizzo del procedimento del costo di
riproduzione deprezzato (espressione del criterio del valore di surrogazione) al quale normalmente s
ricorre per 1a valutazione di immobili per i quali:
s Sia impossibile far ricorso all’approccio di mercato per assenza o insufficienza dei dati
compravenduti rilevabili,
» Vi sia scarsa disponibilitd di dati e/o eccessiva incertezza sui parametri tecnico-economici da

porre alla base di procedimenti valutativi di tipe finanziario,

s Sia impossibile ipotizzare una trasformazione in beni suscettibili di apprezzamento sul mercato.




, allegata A
= gsistono dati di mercaio utili ai fini dell’impiego del procedimento comparative di mercato o dei

brocedimenti finanziari. Successivamente al valore di riproduzione (o ricostruzione) deprezzato verra

aggiunto il valore del terreno calcolato in percentuale al valore dell’immobile.

CALCOLO DEL VALORE AL NUOVO DEPREZZATO
Riguardo al costo di ricostruzione al nuovo, di un esatto duplicato (perfeffo sostituto) dell’immobile in
questione, stimato a prezzi correnti, ottenuto impiegando siessi materiali, tecnologie e standard costruttivi
dell’epoca, si & stabilito di partire da un valore pari a:
€ 1.180.620,00

VALORE DELL’AREA
Nel caso in questione non si dispone di dati di riferimento che consentano di dedurre il valore deli’area
per comparazione diretta con alire aree ad analoga destinazione e di prezzo noto compravendute in epoca
recente, pertanto la determinazione del valore dell’area sarh effettuata con il criterio di incidenza
percentuale fra il valore del suolo ed il valore del fabbricato.
Considerando 'ubicazione del lotto e le opere gid eseguite si valuta un’incidenza dell’area sul valore
complessivo pari al 10%, quindi si avrd:
Valore del fabbricato € 1.180.620,00 / (1-0,10) = € 1.311.800,00
Ml valore dell’area sard calcolato per differenza:
1.311.800,00 — 1.180.620,00 = € 131.180,00

CALCOLO DEL DEPREZZAMENTO

Nel caso in questione
L.a metodologia adottata per determinare il deprezzamento fisico € quella della scomposizione che calcola
il deprezzamento complessivo dell’immobile, durante la sua vita utile, tale formula ¢

K.= (1 — D), dove K & un coefficiente di decremento ¢ I esprime il deprezzamento,
per calcolare il deprezzamento, che rappresenta la perdita di valore economico del bene durante il corso
della vita, si adotta la scguente formula:

D = [(100 % eta/vita utile) + 2012 / 140 — 2.86
Numericamente si ha:

D = [(100 x 16/50) + 2012/ 140 - 2.86 = 16,454 %
Calcolando il decremerto si ha:

K= (1-0,16454) = 0,83546
Applicando il valore del deprezzamento al valore di costruzione al nuovo e sommando il valors delterreno
si ha:

Valore di Produzione € 1.311.800,00 x 0,83546 + € 131186500 = €.
iy
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. PEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO
11 ydlore di € 1.227.136,42 ¢ riferito al valore di un bene in ottime condizioni, nel caso in opgetto il
complesso edilizio non risulta utilizzato da diversi anni ed ha anche subito episodi vandalici, mancanza
di manutenzione ecc.
Per questo motive al valore sopra determinato si deve applicare un coefficiente di correzione che possa
tener conto delle reali condizioni di conservazione.
Lart. 21 della Legge n. 392 del 1978 suggerisci alcuni coefficienti per la valutazione dello stato di
manutenzione ¢ di conservazione degli edifict, 2 sono:

= 1,00 per condizioni normali,

= (3,80 per condizioni mediocri,

(0,60 per condizioni scadenti.
In questo caso le condizioni si manifestano ben pid gravi, in quanto la struttura & assente di impianti, sia
elettrici che idrici, di infissi sia interni che esterni, pertanto i coeflicienti sopra mostrati non possonc

essere adottati. Il coefficiente pill idoneo & lo 0,40.

Quindi si ha:
1.227.136,42 x 0.40 = 490.854,57
In cifra arrotondata per ECCEsS0 51 avra € 490.855,00

{Quattrocentonovantamilaottocentocinguantacinque/00)

CONCLUSIONI
1} sottoscritto Architetto Calarco Giuseppe, con studio tecnico in Regpio Calabria in Via Vittorio Veneto,
87 ed iscritto all’ Albo degli Architetti PPC della Provincia di Reggio Calabria con il n. 1349

DICHIARA

che ad oggi il valore di mercato pii ragionevole dell’immobile & di:

€ 490.855,00 (Quattrocentonovantamilaottocentocinguantacingue/00)

Con quanto sopra, ritenendo di avere assolto all’incarico ricevuto e ringraziando I’ll.ma Dottoressa Cozza

per la fiducia accordata, si rassegna la presente perizia di stima composta da 23 pagine, con i refativi

alflegati, rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti /o approfondimenti. e

Reggio Calabria, 1F 24/06/2020

ALLEGATI

1. Documentazione Fotografica

2. Estranto della mappa Catastale

3, Corografia Scala 1:5000)

4. Aerofotogrammetria Scala 1: 2000
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VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA /4

REPUBBLICA ITALTIANMA

- P .
Lhmanno 2020 ({duemilaventi), il giorno [NXTTE?

del mese di luglio. ineisnini
In Raggio Calabria, nel mio studio, in Corso Garibaldi, n. 106.

Davanti a me Dott. Stefano POETA, Notaio in Reggic Calabria, iscritto nel
Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Reggio Calabria e di Locri.

& preaente

La Dott.ssa Maria Angela Cozza, nata a Roma il 29 dicembre 1970 (codice
Fiscale: CEZ MNG T70T69 HE0IN), residente & con studio in Reggio Calabria,
Via Sharre Superiori, n. 95/H, iscritta all’Ordine dei Dottori
Commercialisti ed Bsperti Contabili di Reggio Calabria al n.537 Sezione A
ed al Registro dei Revisori Contabili al n. 144334 (pubblicazionas in G.U.
del 15/06/2007 n.47 4~ serie spaciala),

della cui ddentita persconale io Notaio sono werto, la quale mi ha

prezentato la relazione peritale che precede, chiedendo 4i asseverarla
con giuramento,

Aderends alla richiesta ammonisce ai sensi di legge la comparente, la
quale presta quindi il giuramento di rito ripetendo la formula: "Giure di
aver bene = fedelmente proceduto alle oparazioni a me affidate e di non
aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verita'™,

E richiesto io Notaio ho ricevuteo il presente atteo che ho letto alla

comparente, la dquale lo approva e con me lo sottosarive in segno di
aconferma.

Del ché ie MNotaie ho redatte il presente Verbale del quale ho dato

lettura alla comparente, che lo approva e dichiara di trovarle in tutto
conforme alla sua volonta.
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Via M. Barillaro (gid via 5. Anna 11 lronco)
89128 Reggio Calabria

0863 3022733

K & <©

Email: s.coppola@@eomunc.reggio-calabria,it
PEC: sue@pec.reggiocal it

RN

il 2\ 22

Spett.Le Castore SpL.
Oggetto: Rilascio attestato di conformita — Scuola Elementare “Valanidi”

IL DIRIGENTE

Vista la nota prot. n. 26967 del 09/02/2022 con la quale questo Settore Urbanistica e Pianificazione

Urbana ha comunicato alla Societd Castore spl l'esistenza degli atti autorizzativi propedeutici alla
reatizzazione della Scuola Elementare denominata * Valanidi;

DICHIARA

che I opera denominata * Scuola Clementare Valanidi” ricadente in Via Vicinale Croce
Valanidi n. S¢ P.T Foglio 27 Sez. Gallina P.lla 1828 Sub 1, Foglio 27 Sezione Gallina P_lia
1827 Sub 1 Foglio 27 Sczione di Gallina P.Ha 1831 Sub 1 ¢ conforme (urbanisticamente) con
quanto previsto con la Delibera di Consiglio Comunale n. 943 del 04/08/1999,

I Digdente

Pierrale Cedir, Via 5. Anna, 11 ronco Corpo § - 89128 Reagio Calabria Codies Fiseale/Tastita 1.V AL 001356380803
E-MAIL ¢ aueiipee reagioeal it





