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DOT. AIDEITO Idbpia, 1 sludiCce velegdlio DOI.ssa Ndidlla riloreino na nominaio uiu i
sottoscritto Ing. Paolo Turbiglio, Ingegnere Civile libero professionista, iscritto all’Ordine degli
Ingegneri di Cuneo al n. 594, con studio professionale in Via Bologna 4a, 12084 Mondovi
(CN). L'incarico riguarda la redazione della “perizia valutativa della congruita della valutazione
T T Tet rrrTmIEm eI T o mr T eI T meeT T e mrITT T T TTT TN T T U T T
riconducibili all’attivo societario”.

Al fine di svolgere correttamente I'incarico affidato, lo scrivente ha effettuato sopralluoghi

di Cuneo, Entraque (CN), Vernante (CN), Vinadio (CN); ha effettuato accertamenti, verifiche

seyuita 1 puslaZiviie uclla reni4aiA vl ol liviA

dell’arch. Marco Spirito Viale in data 08/04/2019
llita di legale rappresentante di REA.COS. SAS,
svidenziati per ogni singolo immobile.

Come comparazione dei risultati ottenuti, ove presenti, sono stati considerati anche i valori/mq
indicati nei vari Comuni per le relative destinazioni d’'uso dalle schede edite dalla AGENZIA
DELLE ENTRATE.

Per i criteri di calcolo assunti, i metodi, le aeterminazioni ael vaiorl ael singoll IMmMoDIil nel
seguito descritti si rimanda ai tabulati allegati. Il valore di stima complessivo degli immobili &
risultato pari a 3.541.000,00 € (diconsi tre milioni cinquecentoquarantunomila/00 euro)
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2.1 IMMOBILI NON IPOTECATI

2.1.1 AUTORIMESSA SU DUE PIAN
83 POSITAUIO

In proprieta REA.COS. SAS sono:

ML 1 1IN TN TLININAATLNY T o IN. T DU

di cui:

- Subalterno 91 (22 md) 6§getto di per

AL PIANO INTERRATO -2: N. 7 BOX

di cui:
- subalterno 54 (20 mq) oggetto di per
- Ssubalterno 51 (20 mQ) € compreso .. .. . ... o e
_ oggetto di stima N. 5 BOX

AL TTIVITICTIWV Wlld | auluUlIies>d llielidla © piiva Ul veludliiadlv rrieveliZiviie iiceiiul, i yuaiiwv.

- ai sensi del’lALLEGATO IIl del DM 01.02.86 I'autorimessa € individuata come attivita
75.2.B ed & quindi soggetta alla prevenzione incendi;

- le prescrizioni date sul parere di conformita del progetto antincendio originario
rilasciato “in deroga“ dal Comando VV.F. Cuneo - prot. 688 in data 17/01/2013 non

- nel luglio 2019 su Incarico del condominio € stata presentata a firma di tecnico
abilitato una nuova ISTANZA DI VALUTAZIONE ANTINCENDIO IN DEROGA Al
SENSI DELL'ART. 7 DPR 151/2011, proponendo nuovi lavori per la messa a norma;

- listanza ha avuto esito favorevole con la orescrizione di installare un impianto di
e VLAIVIIG UL MY W uUS I U AUl oot uus uu Y o o
caratteristiche di resistenza al fuoco El 90 per compartimentare i due livelli
dellautorimessa in caso di incendio;

- di recente come documentato dal VERBALE DELL'ASSEMBLEA STRAORDINARIA
DEL GIORNO LUNEDI' 03/02/2020 il Condominio Complesso Residenza Belvedere
ha deliberato I'esecuzione di tali lavori di messa a norma affidandoli alla ditta SAVEC
per I'importo lavori di 30.265,00 € al netto IVA; la spesa complessiva comprensiva di
IVA e spese tecniche pud stimarsi complessivamente pari a 40.000,00 €;

- il completamento a regola d’arte di tali lavori dovra essere certificato con PERIZIA
ASSEVERATA a firma di tecnico abilitato da allegare alla SCIA ANTINCENDIO a
firma del RESPONSABILE DELL’ATTIVITA’ da protocollare al Comando di Cuneo dei
VV.F. quale ultimo atto dell'iter amministrativo per la messa a norma dell’autorimessa.

Poiché il percorso necessario per mettere a norma l'autorimessa interrata & ora certo ed € gia
ST T T "1 BOX é stata effettuata nell'ipotesi di buon fine.
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Con il sopralluogo in sito si € verificato essere un passaggio condominiale con servitu, e si
€ ritenuto di non attribuirgli alcun valore co

DA Al 4 ADDADTARLCRAITN A/ Al &

SUB 51 al PIANO - 2 dell’autorimessa (ques
Prezzo di contratto: 200.000,00 €; risultano
quindi un residuo pari a 155.000,00 €.
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Foglio 69 — Particella 1146 - sub 123
Foglio 69 — Particella 1146 - sub 124

Per la valutazione si &€ adottato il metodo del

reddito annuale atteso nel valore. Nel calcolo si € assunto per entrambi i negozi il valore di
locazione 7,00 €/mq x mese prossimo al m|n|mo(scheda AGENZIA DELLE ENTRATE valore
di locazione 6 — 9 €/mq x mese), in quanto

mercato per la zona in cui si trovano.

PRGC - Estratto Tav. P5 — Assetto Urbanistico
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Tutti gli immobili non sono ipotecati

3.1 N.1BOXal piano -1 interratc

Con il sopralluogo si € verificato che il box €
box ancora disponibile a vantaggio del suo
della capitalizzazione diretta, con la conv
commerciale. Si é assunto di conseguenza il
al valore massimo indicato dalla SCHEDA A(

J.£4 N.T1FUDII AUIV COruie inu

Sono n. 11 posti auto segnati a terra posizic

PUDDUIIV TOOTIT ILICITODdAll PITVAICIICHICIILS 1| CULIUVITIHTIT UTHU  Ddlaviic 111IvIL uTl yuaill ygia

0,8 €/mg x mese.

v I E=ININLLIYWY
Foglio n. 69 — Particella 896
Si precisa che la stima di questo terreno € stawa accuinunaia @ yuena uel erenu r.ov- r. 211
— Sub 7 - F/1 di 90 mq (Via Valle Maira), in quanto con riferimento alle previsioni del vigente
PRGC della citta di Cuneo esprimono entrambi la cubatura potenziale di cui allambito
ATF1.CO2.
L ’ambito ATF1.CO2 é normato dallART. 5.
PRGC; [lattuazione dell’ambito €& subordinata ad approvazione di STRUMENTO
URBANISTICO ESECUTIVO — SUE di ini
disporre di superfici > 50% della superficie aenampito; 1a superTcie di quesu due terreni
rappresenta complessivamente il 4% della superficie dellambito, per cui con la sola loro
proprieta si € molto lontani dalla possibilita di proporre I'attuazione del PEC realizzando cosi
la superficie utile lorda - SUL del relativo diritto. L'interesse commerciale dei terreni € volto
che ambisca a portare la superficie complesswa di sua proprleta > 50% della superﬂme
d’ambito.

calcolo eseguito nel seguito per la determinazione del valore unitario & per la sola P. 896 di
677 mq:
- Indice di fabbricazione PRGC: 0,15 My ouUL /7 111y dSuperiicie U dailvi.
0,15 x 677 mqg = 101,55 mq di SUL di dirittn
- PREZzZO DI VENDITA: riferendolo  ,

RESIDENZA BELVEDERE in Confreria si e

assunto 2.000,00 €/MQ

- INCIDENZA: tenuto conto della necessita di disporre di > 50% di superficie
dell’ambito, e che i tempi di attuazione del PEC sono comunque lunghi, si & assunta
incidenza pari a 0,20.
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Zoma - R2 - Complessi di vecch edificazione privi di interesse storico - ambientale che richiedono inte
sostituzione edilizia

Zona- R3 - Aree 3 capacila Insediativa esaunta di recente edificazione
Zona - R4 - Aree di completamento e di nuovo impianto
Zona - RS - Aree dl completamento & di nuavo impianto

] Zona - RN - Riserva naturale regionale di Falanfre'

] Aree per attrezzature e serviz) pubblicl

3 Aree per attrezzature al servizio di zone produttive

] Viabilita esistente

] Viabilita In progetto

:[ Zona - T1 - Aree per impianti terziar esistent confermat

] Area a verde privato inedificabile
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Gli edifici sono stati progettati e costruiti
demolizione e ricostruzione al tempo ammes
in fascia di rispetto stradale. Si tratta di un
(A/7), alcuni contigui, realizzati con tecnic
Risultano ancora in corso di costruzione n. 3

Particella 1013 - VILLA 5

Soiio i'aspetiv autorizzativo / ediiizio ii (,ompletdmemo gelr 1avori per aare miniu quesu v puo
essere autorizzazto con SCIA DI COMPLET -

s.m.i.

Si evidenzia che il villino n. 6 (A/7) con auto
vendiito con CONTRATTO PRFI IMINARF |

di capitolato, e 19.000,00 € per lavori extra capitoléto. Risultano essefe stéti pagati
complessivamente 120.000,00 € (residuo 29!

J.1.1 VILLINU £ = rarucelid 490 = QUD 1 = r/9 = £JJ 11y

Si é applicato il metodo di valorizzazione d '
valore pari a 1.550,00 €/mq (zona periferica), © weiiciuu LuIW uen avaiizaiiciww 11 TodTIE
della costruzione stimato pari a circa il 60%.

valore pari a 1.550,00 €/mq (zona periferic:
della costruzione stimato pari a circa il 60%.

— = —ppeim—em e i e = e—uee—————..— -€l| costo di costruzione adottando nel calcolo un
valore pari a 1. 550 00 €/mqg (zona periferica), e tenendo conto del’avanzamento in essere

Il permesso di costruire n. 123 del 03/12/2015 relatiun al | OTTO 1l A& etatn ~Ancecen ai AN
dellart. 4 della LR 20 / 2009 — progetto di de .. o _
nel Lotto. 1l permesso di costruire € scaduto, e non rlsulta essere stato formallzzato |I relatlvo
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Infrastrutture ferroviarie - Art.64

\,

Infrastrutture viabilistiche - Art.65

Tratti in galleria

Fasce di rispetto ferroviarie

Fasce di rispetto stradale
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