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PREMESSA

Facendo seguito alle note critiche poste alla soitusoritta dalla parte esecutata in merito alfa
consulenza tecnica d'ufficio di cul alla precedente relazione di stima, ne! termini di legge si &
procedute alla stesura della presente relazione conclusiva suddivisa nei seguenti paragrafi.

1) guesiti posti alla sottoscritta dalla parte esecutata;

2) tisposie.

1. QUESITI POSTI DALLA PARTE ESECUTATA

Alludienza det 06/06/2014 Tavv RSN (rocuratore del sig. CEEIEETT

depositava perizia di stima a conclusione della quale si ponevarno alla sottoscritta | seguenti quesiti
rejativamente agli immobili 1 e 2:
a) Inwobite 1. IMPLANTO SPORTIVO
1 Perchi si & scebto di wilizzone un setodo valnaivo anabitice di Neostuzions. Geprezzito Quiinda ik‘stesso per
Voesesso o tredito Spottivo titizzo i€ wetodo per capitalizzaziore?
2 Awettendo che 1 wewods wiilizzoto sia conguo, perché nek odtoto det m.-mammo'speci{;:mmt; pex do piseing
40 palestie, son0 stati utibizantl el soeficientt (K m@a.tiui a6 owa precedesti quefhi deblo costizione (uueata el
2007 per la potesing e ba piscina)?
2 )\fd cateolo del tosto &1 riptoduzione () 8t 10 tiferinexto 0 tabelle dei costi elabondte da?..; se tall tobeble
esistowo, puchi won Sono State ablegate @ supporo? £ possibile. $e esistono. esaminanle?
b Inwobile 2. APRARTAMENTD
1. Perchi wel cateolo per tapitolizzarions del reddito orlinoNic DRANO Wettd woi Si & tewitc Lowlo di e pottose Comettivo

per it fottc che Puppaxomento S tsovi 0l texzo pidwo SewzG GSLEKSAML & che b sua et 30 ovieH 61 20 Qwi®

2. VALUTAZIONE DELLE OSSERVAZIONI PRODOTTE DALLA PARTE RESISTENTE
Dopo un'attenta valutazione delle osservazioni prodotte dal C.T.P, di parte resisterte, in yisposta a

quanto osservato si rileva quanto segue:

"« relativaments a quanto osservato alla lettera a) punto 1, la softoscritta, dovendo valutare un

bene immobile — impianto sportivo - per it quale non & riscontrabile nella zona in esame un
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mercato immobiliare di beni simili per destinazione d'uso, ha ritenuto opportunc utilizzare it
metoda analitico del costo di ricostruzione (o riproduzione) deprezzato;
relativamente a quanto osservato alla lettera a) punto 2, fa sottoscritta specifica che il caleolo
del cuefficiente di deprezzamento Kd come valore medio dei valori Kd relativi ad un arco
temporale che va dal 2001 al 2006 & stato effettuato facendo riferimento alla data di rilascio
delle Concessioni Edilizie refative all'impianto sportive (Concessione Edilizic w 2168/2001 dal
17/06/2001 pex ba “costitzione di Competti da caltio ¢ sebizt”, Coxcessione Edilizta n. 2575/2005 ded 08/08/2005
per o “costizione di 4nd pISCIRG Copet0 & WO polestia® ¢ Contessione Editizia ww vaniowte w. 2708/2006 del
03/06/2006 per ko "realizz0ziove. (i wa pisting Coperta e ura polestia’), ritenendo che la costruzione defla
piscina e della palestra fosse avvenuta in un momenio Immediatamente successivo al rilascio
dei suddetti titoli edificatori, ovvero nel 2008. Se, invece, sl tiene conto delle date di rilascio
delle autorizzazioni di Agibilitd (owosizzazione di Agitnlid det /052005 dell "ipionto Spoktivo Cos box &
Sertizi” & QuionizzOzione di Agibitind del 20/08/2007 ¢l "impiouio SpoILD GaStinGIc G PISOINARAIESTRA"),
ovvero degl anni 2005 e 2007, si otterra un valore finale confrontabile con guelie Tiportato nella
precedents relazione di stima. l
Ad ogni modo, per una magglore precisione, si propons a seguire la valutazione deflimpianto
spartivo con la variazione del coefficiente di deprezzamento Kd sulla base delle superiori
considerazioni, che sara, pertanto, costituite dal valore medic dei coefficienti Kd relativi ai due
anni 2005 e 2007, ovvero, indicande con D il deprezzamento totale in %, si ha
D(%) tenno 2005} <» [(9x100/60 + 20)~2/140] ~ 2,86 = 5,80 %
D(%) tanno 2007 ¥ [(7x100/60 + 20)42/140] - 2,86 = 4,30 %
- Dugoio (%)= (5,80 + 4,30)/2=5,09%
da cui si ottiene che
Kd = 1~0,05 =0.95

In definitiva, rielaborando la valutazione complessiva delfimpianto sportivo allz fuce del nuovo

coefficiente di deprezzamento Kd, si avra
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* ... . viloredellareaVas  mg | mg .
16.223,00 45,00 £730.085,00
- costo di riproduziene Cr - myg £/my

plscina 1.633,85 1.200,00 €1.960.620,00
.o .. ... Palestrai 488,92 . 550,00 €268.906,00,
., edificio bar, servizi e spogliatoi; =~ 16848 - 350,00 . ‘€58.968,00L
campocalcioa 7 1.829,50 250,00 ) €457.375,00!
campo calcio a 5. 821,72, 250,00 €205.430,00°

.« coefficiente di deprezzamento Kd * 095

Infine, al valore deflimpianto Vf sopra calcolato si applica un ulteriore coefficiente riduttive di
deprezzamento pari 0.80 in funzione del vincolo contrattuale di locazione sussistente fino alla
data del 15/12/2020 per la struttura piscina e fino al 31/03/2013 per le strutture destinate a
campi da calcio e per la strutfura adibita a bar e servizi.

Perianto il valore finale deif’impianto sportivo & cosi determinato:

= yalore dellimplanto sportivo: € 3.833.768,05 x 0.80

» relativamente a quanto osservato alla lettera a) punto 3, la sotfoscritta allegs la tabella citata
nella precedente relazione, specificando che la stessa € relativa a progetti di impianti sportivi
esaminati dalla” del“ nel 2004 e ricordando che, come gid esposto, 1 valori in essa
riportati sono statl opportunamente adattati dalla sottoscrita allo stato attuale dellimpianto
sportivo in esame (ubicazione, finiture, manutenzione, tipologie di impianti, etc.);

« relativamente a guanto osservalo alla Iettera b) punto 1, la softoscritta precisa che il valore
defl'appartamento (IMMOBILE 2} oftenuto tramife it metodo per capitalizzazione del reddito
ordinario annuo netto tiene conto di tutte le caratterstiche del bene in esame, ivi compresi
Fubicazione allintemo del palazzo condominiale (terzo piano senza ascensore) e I sua

vetusta.

3. CONGLUSIONI

Al fine di espletare il proprioc mandato, la softoscritta conclude la presente rifacendosi alla

precedente relazione di stima con i relativi allegati.
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Cié & guanto in buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare ad

espletamento dellincarico ricevuto.

Alla prasénte si allega:

- tabella relativa a progetti di impianti sportivi esaminati dalla.de- nel 2004

La sottoscritta, avendo espletato lincarico conferite dalllflmo Signor Giudice, rassegna la

presente, rimanendo a disposizione della $.V.1. per eventuali ulteriori chiarimenti.

Noto, 27 ottobre 2014
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