SGET Associat)
Piccinini Silvia Gianferrar Giampiero Rizzi Alessandro
42124 - Regaio nell Emilia - Via Manicardi n. 10

P.iva: 02033060357 - Email: info@@essegiti.com - Pec: sgtassodati@pec.it

[ Data della valutazione
\giovedi 17/02/2022

B Data del rapporto
‘gloved| 17/02/2022

Perizia di stima
{Unita immobilizri 21 civico n, 42 di via Ruini in Reagio Emilia

|I¥ Numero della pratica
2022-06

¥ Richiedente valutazione

Spett,le Dott. Baldini Corrado Commissario liquidatore di "UNIECO
SOCIETA' COCPERATIVA" can sede in

Via MELICCIO RUINI, 10 - 42124 REGGIO NELL'EMILIA - RE

Tel. +390052207551

¥ Valutatore

Geom. Alessandro Rizzi
Via CIRILLO MANICARDI, 10 - 42124 REGGIO NELL'EMILIA - RE
Tel. 0522505212

I Tipo di Valutazione I Stato della pratica
Liquidazione coatta amministrativa Terminata
Y Oggetto

Perizia ci stima degli immobili in proprieta alla sodieta in liquidazicne coztta
amministrative UNIECO - SOCIETA' COOPERATIVA,

"Resicenza Ludovico - Allogalo e Pasto auto scoperta pertinenzizle”
ADENTIFICATIVI CATASTALL
REGGIO NELL'EMILIA:

ALLOGGIO FOGLIO 94 PARTICELLA 296 SUBALTERNO 46,
POSTO AUTQ SCOPERTO FOGLIO 94 PARTICELLA 296 SUBALTERNC B3;

I Valore
1125.000,00 € Dicensi Eura centoventidnguemila

o
Rizz Alessandr
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W




SGT Assaciati

Piccinini Silvia Gianferrari Gliampiero Rizzi Alessandro

42124 - Reggio nell Emilia - Via Manicardi n. 10

P.iva: 02033080357 - Email: info@essegiti.com - Pec: sgtasscoati@pecit

COMPENDIO IMMOBILIARE
[l Lotto 01 - Appartamento, cantina subalterno 46 e Pasto auto scoperto subalterno 83

1 |Appar|:amentn con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO RUINI, 42 - 42124 -
assificazione Appartamento con posto auto scaoperto pertinenzials
Comung REGGIO NELL'EMILIA
Indirizza Via Meucdio ruini, 42
Froprieta In condominio con altre unita.
Utilizza In comproprieta
Dati catastali Fg. 94 Part. 296 Sub. 46
Fg. 94 Part. 296 Sub. 83
Superficie (m?) 78,69
Valore unitario (€/m?2) 1.588,51
Valore di mercelo (E) 125,000,00

ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

LH. Compendio immobhiliare e Valutazione richiesta
1 Per limmohile classificato come Appartamenta con postn aute sceperto perlinenziale, sito in Via MEUCCIO RUINIL,
42 - REGGIO MELL'EMILIA (RE), EMILIA-ROMAGNA, (Subject) di sequito denominato "Appartamento can posto auto
scoperta pertinenziale Via MELICCIO RUINI, 42 - 42124 - BEGGIO NELL'EMILIA (RE)" & determinato il Valore di
merczto alla data di stima del 17/02/2022.

Riferimenti catastali - Bene principale

Comune Amministrativa di REGGIO NELL'EMILIA Comune Catastale di REGGIO MELL'EMILTA
Catasto Fabbricati
Fg. ©4 Part. 298 Sub. 46 Categaria: A 2 -Abitazioni di tipo civile, Classe 2, 4 vani, Rendita 340,86 €

Riferimenti catastali - Pertinenza

Caomung Amministrativo di REGGIO NELL'EMILIA Comune Catastabe di REGGEIO NELL'EMILTA

Catasto Fabbricat

Fg. 54 Part. 296 Sub. 83 Categoria: C 6 -Box o posti auto pertinenziali, Classe 1, 13.00 m2, Rendita 24,17 €

PREMESSA

La presente valutaziane & stata redatta dal Geamelra Rizal Alesszndre libere professionista, iscritto-al Collegio ded
Geometri @ Geomelr Laureati della Provincia di Reggio Emilla 2l n®1668, con domidlic professionale presso lo studio
tecnico "SGT ASSOCIATI Piccinini 5. Gianferran G, Rizzi A" in Reggio nell'Emilia viz Cirllo Manizard) n®10, tel,
0522505212, fax. 0522516977, E-mall: alessandro@esseqgiti.com, PEC: slessandrorizi@gecpecit, C.F.;
REZLSNEYDIRLE26G, su formale incarico ricevuto dal Dott, Bzldini Corrado nato a Reggin Emilia in data 07.10,1973,
C.F. BLD CRD 73R07 H223T, in qualita di Commissario liguidatore di UNIECQO - SOCIETA' COOPERATIVA IN
LICUIDAZIONE, con sede a Reggio Emilia in Via Meuccio Ruini n. 10, C.F, e PIVA 00301010351, proprietaria delle unita
immobiliar oggetto dalla presente allo scopo della determinazionz del pil probabile Valore di Mercato,

Compendio:
Residenza [udovico

Ubizz2ziane:

Regione Emilia-Romagna
Provincla Recgio nell'Emilia
Comune Reggio nel'Emilia
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SET Assodabi

Ficcinini Sikvia Glanferrari Giampiero Rizzi Alessandro

43124 - Reggio nel'Emilia - Via Manicardi n. 10

P.va: 02033060357 - Email: info@essegitl.com - Pec; sgtassociati@pec.it

Posizione Capolucga
Indirizza: Via Meuccio Ruini 42

Contesto urbana:
Le unita immabiliari risultana ubicate allinterno dell'intervents immaobiliare denominato "Residenza Ludovico” posto al
termine d via Meuccio Ruini in comune di Regglo nell’ Emilia (RE).

_ Conformazione plani-volumetrica

g unita immobliari risultana poste all'interno dl un intervente immobiliare che ha previsto l'edificazione di un‘area 3
deshpaz one residenziale convenzionata situata all'interna di una zona palifunzicnale di recente edificazione.
m edificate, si sviluppa su sette livalll fuor tarma senvit dz due distinti corpl scale dhiz risultano cost occupati;
- pianm terra F_Ei:l-;_'dEr?{iD la presenza di una sola unita residenziale, trovano collocazions un locale condominiale gioco
h|n1h| cantine, i locali di servizio, autorimesse ¢ sull’area cortiliva pertinenzizle | post auto scnperh
- a pljln:l prima &l piano quinte trovana collocazione complessivamente 50 trilocali, 10 per ogni plano, distinti su tre
tipalagie e due differenti metrature, a seconda della disposizione degll spazi intemi disposti ad anello attorno alla corte
centrale con predispasizione per |impiante di cimatizzazione e appartenanti zlia classe energetica B

- plano sesto locall condeminiali ad uso stenditalo.

Mohilita

Area servita dz viabilita urbana ed extra-urbana ubicata 2 nord della tangenziale cittading nsi press) dell' uscita n.4, can
aceesso diretto da via Gramsd Il principale asse viario di collegamenta tra il centro storico cittading con l'autestrada Al
[Milanc-Napali), |z stazione ferroviaria medio-padana dell'Alta Velocita' e la zona industrials di Mancasale.

L'area servita dal trasporto pubblico lecle sia ad alta che a bassa frequenza, risulta connessa alla rete delle piste

ciclablll attadine, intorno ad essa ritroviamo zone a diversa destinazione urbanistica che vanno da quella fortemente
produttiva poli-funzionale e artigianale della area industriale di Mancaszle a quella residenziale, degli storic quartieri di
Santa Croce e San Praspero. Nelle immediate vicinanze sono presenti anche gli Uffici Giudiziari, I'Agenzia delle Entrate, |
|2 sede dellTNPS, le piscine scoperte del parco "Aquatico”, il "Mapei Stadium - Citta del Tricolore” ed § grandi centri \
commerciali "Arioste” e "I Petali*

Slkuzazione occupazionale
Allz data del sopralluogo e della valutazione e unita immaobiliari si presentano lbere da locszioni,

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

ASSUmo:

- che a seguito del soprallucgo effettuato, ha potuto verificare 1l contesta, lo slato del luaghi e lipologie edilize

prevalenti dellz zona nella quale risultano Inserite le unita immabilian In perizia;

- che al fine di valutare le attuali richieste dal mercato locale, per immaobill comparzhili 2 guelli in oggetta, ha conferito

con operator spedalizzati del settore Immobiliare della zona interessata;

- che sono stali venficati | valor assunti dall'Osservatorio del Merzato Immabiliare (OMI) relativi ad immobili ||t=lla

medesima microzona affini a quelli oggetto di stima; ST e

- che sono stzli ricercati presso | Servizio di Pubblicita Immobiliare dell' Ufficio Provineiale dell'Agenzia del ricatti- .

dl compravandita relativi a beni Immabili assimilablll a quelli in valutzzione; f-_‘.f 7, ok

- che cono stali repeariti | necessari documenti catastali dall'Ufficio Provinciale dell'Agenzia del Territorio; ¢ A4

- che sone stale approntate le opportune verifiche di carattere urbanistico attraverso visure e acquisiziane di copia del

titoll abiliztivi ed autarizzativi dall'Archivio delle pratiche edilizle del Comune di Reqgio Emilia |

- che sono stali verificati graficamente | dati progettuall forniti dalla Committenza relativi al mmpmd io in-bggetto; {

- che sono state eseguite le operazioni di estimo ritenute pil opportuns ed ubill, (MCA Mzrket Comparision Apprum

valore di tresformazione, capitalizzazione dei redditi, punti di maritn) ai fini delle valutzzieni richieste; i
T
{

N

Le prestazion! professionali conferite hanno portato alla stesura della presente relazione contenente pid pmbahﬂe valure
di mercato degli immiobili in proprieta alla societ2 in liquidazione coatta amministrativa UNIECO 5.C..
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SGT Assodati

Plecinini Sikvia Gisnferran Glamplero Rizzi Alessandra @
42124 - Regglo nall'Emilia - Via Manicardi n. 10

P.iva: 02033060357 - Email: info@essegiti.com - Pec; sgtassodati@pec.it

SOGGETTI

Ruolo Descrizione

Richiedente valutazione Spett.le Dott, Baldini Corrade Commissario liquidatere di "UNTECO SOCIETA'
COOPERATIVA" con sede in

Via MEUCCIO RUINI, 10 - 42124 REGGIO NELL'EMILIA - RE

Tel. 4390052207951

CF: 00301010351 - PIVA: 00301010351

Valutatore Geom. Alessandro Rizzl

Via CIRILLO MANICARDI, 10 - 42124 REGGIO NELL'EMILIA - RE
Tel. 0522506212

Nato il 18/04/1967 a VIADANA

CF: RZZISN67D18LB266

FASI E OPERAZIONI PERITALI

Data Fase e Operazione peritale/Soggetto/Commento

13/09/2021 |verifica della conformita (regolarita) edilizia

Dalla documentazione reperita pressa Farchivio delle pratiche edilizie del comune di Reggio Emilia e dal
sop-zlluoge effettuato non sono emerse difformits rilevant al fini della conformita.

13/09/2021 |Verifica della confarmita (regolarita) catastale
|Non 5! rilevano di difformita rilevanti ai fini della determinazionz della renditz catastale,

CRITERI E PROCEDIMENTI

Nel presente rapporto di valutazions st applicheranno 1 seguenti ariteni {aspetti economici) e relativi procedimenti
estimativi;

I Valore di mercato

11 eriterio valore di mercato della piena proprietd si riferisce concettualmente al prezaa di mercata come punto d'incontro
dzllz domanda e dell'offerta.

L'atazione del presente criterio di valutzzione da parte del valutatare derva dal mandato assunto in fase di incarico
ricewvurto,

Secondo |'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato & Importo stimato al quale un determinato
immokilz pub essers compravenduto alla data della stima, posto che Facquirente e il venditore hanno operato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio Interesse, dopo un‘adequata altivie di marketing durante la quale
entrambe 12 parti hanno agito con eguale capacdita, con prudenza e senza alcuna castrizione,

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliar di TecnoBaorsa,
ed & significativamenta analoga a quella farnita dalla Banca d'Ttalia nella dircolzre 253 del 27 dicembire 2006 dal titolo
"NMuove disposizion| di vigilanza prudenziale per le banche® Titolo IO, Capitelo 1, Sezione IV, Punto 1, sla con quella
comtenuta nel Regalamenta (LUE) 575/2013 del Parlamento Eurcpeo & de! Consiglo del 26 giugno 2013 relatico ai
requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimentc e che modifica Il regclamento (UE) n. 648/2012
tenominatn CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.

Dgni elemanto dellz definizione pub essere fllustrato separatamente al fine d comprendeme al meglio |l significato:

“Importo stimato..."

5 riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per lmmaobile In un‘operazione di mareate e determinato da un
soggetto che possiede la qualifica, la capacita e l'esperienza

per compiere la velutazione;

".. alla data della valutazione..."
richiede che Il valore di mercato si riferisca a una definita data, in guarto | mercat e |e loro condizionl possono variare
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SGT Asscciat

Piccinini Silvia Glanferrari Giampiero Rizzi Alessandro

42124 - Regagic nell Emilia - Via Manicardi n, 10

P.iva: 02032050357 - Emall: infof@essegiti.com - Pec: sgtassoclati@pec.it

| valore pud risultare scorretto o inappropriato in un momenta differente, La definizione del valore di mercato suppone
anchz che lo scambio ¢ la stipula del contratto di compravendita svwenganc simullansamente, senza alcuna variazione
di prezzo altimenti passibile;

"..in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizion! di mercata...”

antrambl | contrasnti non sono disposti 2 vendere/comprare per un prezzo cansiderato non ragionevole nel mercato.
L'=equirente non paghera un prezzo pit alto di quello richiesta dal mercato. I venditore & motivato a vendere [Tmmoblle ‘
al miglior prezzo cttenibile sul mercato. La transazione deve avwenire tra parti nan in relaziane tra laro, che agiscona |
dazcuna indipendentemente dallaltra;

"...depa un‘adegueta promozione commerdiale...
p&r la quale lmmabils e offerto sul mercato nella maniera pid appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo
. ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato pud varizre secondo limmobile e l'andamento del
. merczto, ma deve essere sufficiente da permettere allimmotile di essere posto all’attenzione di un adeguato numero di
g&ﬁz-all acquirentl, Il periodo di esposizione & anteriore al momento dellz valutazions;
\. &

5 '..r"!;_é_]I[amhlh:: delia quale entrambe le parti hanneo agito con cogrizion! i causa, con prudenza e senza alcuna

costrigone.,.”

presuppone che | contraent siano informali su tutti gli elementi che possond influenzare la compravendita e che

claseuna parte sia motivata a partedpare all'sperazione, ma che non sla forzata né Indebitamente costretta a portarla a
imenta.

La definizicne di valore di mercato assume che:
Mon siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (nolaio, impaoste, ecc.) e ke spesa di trascrizione.

Il valare di mercato esclude spedificatamente il riferimento a un prezzo relztivo a termini o croastanze particalar o
speciall, came ad esemplo un finanzlamento atipico, una vendita con patto d! lccazlone, una concesslone speciale
oarantita da una parte nella transazione.

Mel caso In oggetto, relativaments agli immobill presi & comparazione;

= I vakere di mercata di compravendita indicato rappresenta il pil probzbile prezzo per il quale una determinata
propristd immaobiliare potrebbe essere compravenduta in una transazicne avvenuta tra soggett bene informati e no
vincclat! o condizionati da particolari o spediali repparti ed entrambi in grado di 2ssumere le decisioni con una eguale
capadita e senza alcuna costrizione”;

- e upit2 immobiliar in valutazione vengona, invece, poste sul mercato in condizionl subordinate ad una a pil ipates|
speciali (spedal assumption), relative all'esigenza di procedere alla vendita in tempi ristretti & in condizioni sfavarevali
per |l venditors, In presenza di una procedura liguidatoria, seconda modalita proprie delle vendite gludiziare, priva di
qzranzie sui vizi, gravata da tempi e modalita che non rendone limmobile immediatamente disponibile;

il sottoscritto pertanto valuta I'|rnpatm sul valore di mercato determinato mediante |z metodolosia estimativa dl;,HﬂE,&_--ﬁ

Market Comparision Approch, pari ad una riduzione stimata nella percentuala del 15%. P LN vy
Valore di mercato |Stima a Market Comparison Approach}*0,85 I' 1 .
Procedimento Descrizione AT ESY R
Stima a Market Comparison  |Valore determinato mediante || procedimento del Markst Comparison Approach I i
ApproacT B s
Market Comparison Approach 2Tl

1l market comparisan approach (MCA) {0 metodo del confronta di mereatn) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degll immobili, che sl svalge
attraverso || confronto tra [Tmmobile oggetto di stima e un insizme di immobili di

canfronto simili, contrattati di recente e di prezzo o di reddite not e ricadenti nello
stesso segmenta di mercato. 11 MCA si basa sullz nievazione dai dati real) di mercato e ﬁ?
delle caratteristiche degli immokill, quall termini d paragone nel confronto estimativo. J\
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56T Asscoiati

Plccinini Sitvia Glanferrari Giampilero Rizzi Alessandro
42124 - Reggio nell' Emilia - Via Manicardi n. 10

P.fva: 02033080357 - Email: |

nfo@esseqit.com - Pec: sgtassociati@pec, it

LOTTI

Humero Lotto

Descrizione - Motivazione

01|Appartamento, cantina subalterno 46 e Posto auto scaperto subalterno B3

Nel caso in oggetto, relativamente agll immobili presi 2 comparazione:

- il walore di mercata di compravendits Indicato rappresents Il pll probabile prezzo per il
quale una determinata proprieta immaobiliare potrebhe essere compravenduta in una
transazione avvenuta tra soggetti bene informad ¢ non vincolzt o condizianatl da
particolari o speciall rmpporti ed ertrambi in grado di assumere |2 decisionl con una
equale capacita ¢ senza alcuna costrizione™;

- le unita immobiliar in valulazlone vengono, invece, poste sul mercato in condizionf
subordinate ad una o pil ipotesi speciall (special assumption), relative all'esigenza di ¢
procedere alla vendita in tempi ristretti e in condiziani sfavaorevali per il venditore, in
presenza di una procedura liquidatoriz, seconco modalikd proprie delle vendite
giudiziarie, priva di garanzie sui vizi, gravata da tempi e modalita che non rendono
limmobile immediatamenta disponioilz;

il sottoscritta pertanto valuta 'impatto sul valore di mercata determinata mediante la
matodologia estimativa del MCA Market Comparision Approch, pari ad una riduzione
stimata nella percentuale del 15%.

N. Denominazione immobile oggetto di stima

01200

T TS

=

M

Rzoggio nell'Emilia, data repporto

giovedi 17/02/2022 Pagina & di 22

- \._ﬁ
i o N

11 1]

(el



SGT Assodzh

Picdnini Silvia Granferrari Glampiero Rizx Alessandro

42174 - Reggio rel'Emilia - Via Manicardi n. 10

P.iva: 02033060357 - Email: info@essegiti.com - Pec: sgasscciati@pecit

SCHEDA IMMOBILE
LOTTO Di-Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO RUINI,
42 - 42124 - REGGIO NELL'EMILIA (RE)

# Denominazione
Data inserimento| 17/02/2022 |Data ultima modifica | 05/03/2022
Codice|UNIECO LUDO 546-583

Classificazione|Appartamento con posto auto scopertc
pertinenziale
Denominazione|Unita immohbiliar al civico n. 42 di ...

. Destinazione|Resicenziale

1:"1 Proprieta|ln condominio con altre unita,
NF Utilizzo|In compropricta

! | Categoria|Nuove

/., Superficie|78,69 m? Cdvi - Superficie Esterna Lordz (SEL...
M -Ubicazione
;MHJCE]D RUINI, 42 -
42134 REGGIO NELL'EMILIA - (RE}
Zona OMI: C3/Semicentrale/Z0NA RESIDENZIALE A NORD DELLA VIA EMILTA -MERIDIANA-ANNONARIA-SAN ...

I Descrizione principale
In valutazione:

plana quinto: appartamento, accessibile da vano scala comunea con ascensore, catastalmente identificato con il sub, 4
presenta zona pranzofsoggiomno con balcong e angalo cottura, 2ona notte accessiblle da disimpegna, can due camere
dz letto e un servizio igienico;

plano terra; cantina, accessibile dalle parti comuni del complesso in particalare vano scala comune subalterno 100 ¢
corridoio comune subalterna 103, sviluppa una superficie di dres 5 ma;

piano terra: poste auta scoperto in area cortiliva condominiale, accessibile dalle parti cemuni del complesso, nello
specifico zrea cortiliva condominiale (sub. 97), catastalmente identifiata al sutakemo n. 86 sviluppa una superficie di
drce 13 mg.

I Provenienza e titolarita

1 neni immobili in perizia risultano pervenuti alla Soc. UNIECO SOCIETA COOPERATIVA 2 seguita di:

a) Compravendita con atto & ministero Dr. Giovanni Arico del 25.01.218.05.2005 rep. 44.279/4.435 registrato a Reggio
Emilia i 27.03.2005 al n. 1.438 e trascritto a Regaio Emilia 11 30.05.2005 ai nn. 14.567 di R.G. e 8462 e R.P.; .-*"'H--._\

b} Compravendita con atto a ministero Dr. Giovanni Arlcd del 25.01.2006 rep, 45.910/4.590 registrato a Regg:b Emilia~ ™
1l 01.02.2005 al n. 1.536 e trascritto a Reggio Emilia | 07,02.2006.a nn, 3.831 di B.G, e 2.019 ¢ R.P.;

I Urbanistica e vincoli

Per quanto desunto dalla documentazione reperita presso I'Ufficio Tecnizo comunale di Reggio nell'Emilia, II mmpmdlﬂ
Immebiliase in perizdia risulta edificato in forza delle pratiche edilizie autcrizzative, di seguite clencate: "1 \

- Permesso di Costruire n® P.G. 16109/2009 e P.S. n® 5223/2002 del 02.04.2010; .
= S.CLA, invarante al P.D.C. n® P.G. 12212/2013 e P.5. n® 2507/2013 del 09.04.2013; e A A g
- Certificato di Agibilita n® P.G. 10409/2014 e P.5. 1637/2014 del 10.04.2014;

Successivamente, per le unitd immobiliar oggetto della presente, non risultano rilasciati ulterion titoli abilitativi.

GEOGRAFIA
LOTTO D1-Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO RUINI,
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SGT Assodst

Picdnini Silvia Gianferrari Giamplero Rizzl Alessandro

42124 - Pegqio nell'Emilia - Via Manicardi n. 10

P.iUH:E?EEDGGHSF - Email; info@essegiti.com - Pac: sqtassociztiEpec.it

42 - 42124 - REGGIO NELL'EMILIA (RE)
! Ubicazione

Regione| EMILIA-ROMAGNA 'Prmfim:'r.!lRE
Comune|REGEIQ NELL'EMILIA
_ Zona ..-1f
Indirizzo|Via MEUCCIO RUINI o
Civico|42 Cap[42124 :
Latitudine|44° 42' 49,2156" Longitudine| 10° 38' 27,3508"

W Mappa P 3

& Confini
CONFIRI

L'unitz immotiliare alloggio subalterna 46, al plano quarta confina a;
- nord con unitz immobiliare subalterno 47

- est con prospetto esterno;

- sud con unita immobiliare subalterno 45;

- pvest vano scala comune subalterno 100;

L'unitd immobilizre cantina subaltemo 46, al piana terra confina a:
- nard con canting subalterno 47;

- est oon cantina subalterno 20;

- sud con canting subalterno 45;

- ovest con corridcio comune cantine subalterno 103;

L'unita immabiliare posto auto scoperto subalterno 83, al pianc terra confina a:
- nord con posto zuto scoperto subaltarno 84;

- @5t gan arza cartiliva comune subalternc 97

- sud con area cortiliva comune subaltermo 57;

- avest con area cortiliva comune subalterno 97;
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SGT Assodizh
Piccinini Silvia Glanferrar Giampiera Rizzi Alessandro
42124 - Reggio nell'Emilia - Via Manicardi n. 10
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE

. LOTTO 01-Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO RUINI,
s 42 - 42124 - REGGIO NELL'EMILIA (RE)

% Mmu_—dﬂ“ A gaLLo
Hﬂiﬁ-ﬂr €16, 00
,-i. .,. smtﬂsm -

%*ﬁ%ﬁ

(i W |H1y 0
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I Descrizione consistenza

Tipo di consistenza

Cdvi - Superficie Esterna Larda [S5L1)

La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde alla necessita di quantificars in
un'unita di misura condivisa (m?) lz superfid definite sia intemamente che esternamente
ne| fabbricato,

Gli immaobili sano oggetti composti e complzss! & quind| necessario definire quall tipi di
superfici si possono incontrare nella loro misurazioneg &l fine di daszsificarle correttamente,

1 tipl di superiici che possono eomporre un immohile sceno:

* La superficie principale (51) di un immobile, cwverc linsieme dell’aree utilizzate o
utilizzabili per le funzioni di magglor importanza o primarie del'attivits cul lNimmobile &
destinato.

* Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUZ, etc), owera e arce utllizzate o
utilizzabili per funzicnl integrative, complementari a accessorie dell'attivita primaria cui
limmobile & destinato, identificate per singolz arez seconde la destinazione e il legame con
la superficic principale.

* Le superfic comuni (indivise) di un immobile in condaminio (8), ovwero le ares utilizzatz o
utilizzabili ad use comune o con compit! strutturali, morfologid e funzionall, (dentificate per
singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzionz e il legame can I
superfic esclusive (divise).

Il eriterio di misurazions adottate nel seguente rmpporto @ la Superficde Esterna Larda
(SEL).

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazionl Immaobiliar di
TecnoBorsa 111 ediziona a pag. 35, s intende l'area di un edifido o di una unith immobiliare
delimitati da elementi perimetrall verticall, misurata estemamente su dascun plano fuori
tarra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimenta.

Nella determinazione dei vari tipi di superfic la SEL include:

* lo spessare dei mun perimetrali liber ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
contigue confinanti con altri edificl, lo spessore dél murd intemni portanti e del tramezzi;

= i pilastrifcolonne interne;

* |o spazlo di dreolazione verticale {scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecr.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);

* la cabina trasformazione elettrica, |a centrale termica, le sale impianti intemi o contigul
all'edificio;

* | candotti verticali dell'aria o di 2lto Gpa;

mentre nella determinazione dellz superficie principale (51) non indude:

* le rampe d'acoesso esterne non coparte;

* | balconl, terrazzi e simili;

* il particato ricavato all'interno dallz proiezione dell' edificio;
*gll aqgetti a solo scopo di omamenta architettonico;

* e aree scoperte delimitate da muri di fabbrica,
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Il Riassunto consistenza

Metado di misura|Misure da planimetria catastale
Caratteristica Acronimo(Sup. Misurata (m?) Indice| Sup, Commerciale (m?2})
Superfids principale Sl 71,88 1,00 72,88
Superfide balconl suB £,208 0,25 1,57
Superficie cantine suUC 4,85 0,20 0,97
Superficiz pasto auto SPS 13,08 0,25 327
scoperto
Totale Superficie (m?2) 97,07 78,69
Totale Volume Commerciale (m?) -
¥ Consistenza per il Piano Quinto
Camh'vll:n Sup. Misurata (m?)| Acronimo| Indice Sup.Comm. {(m?)|
A 72,88 si| 100 72,88
| 6,26 SuUB 0,25 1,57
Tul'zille per piano 79,14 74,45
[ Consistenza per il Piano Terra
Commento Sup. Misurata (m?)| Acronimo| Indice Sup.Comm. {m’]}
4,85 SuC| 0,20] 0,97
Totale per piano 4,85 0,97
[ Consistenza per il Piano Terra w.i.u 2
Commento Sup. Misurata (m?)| Acronimo| Indice Sup.Comm. {m?)
13,08 SPS 0,25 3,27
Totale per piano 13,08 3,27
PAE oo
."III-. -'.
il
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! Planimetria

UNIECO LUDD S46-S83-Appartamento con posto auto scoperta pertinenziale Via MEUCCIO
RUINI, 42 REGGIO NELL'EMILIA-RE

Tipo di consistenza|Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)
Metodo di misura| Misure da planimetria catastale
Piano| Fiano Quinto Scala|1 : 500
Provenienza planimetria N® Documento| 69
fR——] —— m-.@- Ll-—--p:‘:-l--.-c: -"';jf-_-_:
CATASIO FABRECAN S Nl i -l-_l- ] a s A
L
Lswsierioes 2 AR e
T 7D e R e Y i
&
i |
i
u
PIEND TERRA, =
{ f)‘
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I Planimetria
UNIECO LUDO S46-583-Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO
RUINI, 42 REGGIO NELL'EMILIA-RE
Tipo di consistenza|Cdvi - Superficie Estarna Lorda (SEL)

Metodo di misura|Misure da planimetria catastale

Piano|Fiano Terra Scala|l : 500
Provenienza planimetria N® Documento| 69
SRR W s A m S
CATAMG MIREZAR W sy S -
e Pres dale 3 | astibiman St [ e
Froirs Bm s L |-
e | abess e
}- ' BT |m_.:' ] Fa-tu Bl R i Lo |
s |

Reggio nellEmiliz, data rapporto glovedi 17/02/2022 Pagina 13 di 22



56T Assodat
Piccinini Silvis Gianferrar Glampiero Rizz Alessandro
42124 - Reqais nell'Emilia - Via Manicardi n, 10

P.iva: 02033060357 - Email; info@esseqiti.com - Pec: sqtassociatiipec.it

i Planimetria

UNIECO LUDO S46-583-Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO
RUINI, 42 REGGIO NELL'EMILIA-RE

Tipo di consistenza|Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL) i ¥

Metodo di misura

Misure da planimetria catastale

Piano
Provenienza planimetria

Piano Tema u.lu 2

| N® Documento

kit it Bt 2 = _"1
i ol B o L e i 1 T
CATAIID FaBBEC &7 |l--.-.||n
a i
R e T
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e el e eeilerd e Smgs anm
|
l
| LT
]

FiAkGD TERFA
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W

CARATTERISTICHE

LOTTOD D1-Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO RUINI,

42 - 42124 - REGGIO NELL'EMILIA (RE)
[ Superficiarie
Caraiteristica Acronima  Quantita|Unita di Misura 'Indice mercantile
'Prezzo marginale (€)
Superficie prindpalz 51 72,8|m2 1,00
Superficie balzoni suUB 6,3 1m 0,25
Superficie cantine suc 4,%(m* 0,20
- Superficie posta auto scaperto SPS 13.1m? 0,25
CONSISTENZA CATASTALE
Comupie amministrativo di[REGGIO NELLUEMILTA Provindia di[RE ]
l Fa'f:lhﬂcal:l Comune catastale di REGGIO NELL'EMILIA (H223)
N| Sezx Fg.| Part.| Sub./Categoria Classe|Consistanza Rendita (€) | Sup. (m?)
1 o 296 46 A 2 -Abitaziani di tipa 2 & vani 340.86 77.00)
civile
Z o 298 83 C 6 -Box o poshi auta 1 13.00 m? 24,17 13,00
pertinenziall i
Tutalii 365,02 Eﬂ,ﬂﬂ}

[ Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagl Particella Fg. 94 Part. 296 Sub. 46 (Bene principale) Situazione in att al 24/08/2021

Fiano di acoesso: T-5

Tipo di particella: Edificio

Superfice catastale: 77,00 m?

Altre informazicnl

Totale escluse aree scoperte™*: 75 m?

TOPONOMASTICA D'UFFLCIO (n. 36344.1/2019)

(2) - Dettagl Particella Fg. 94 Part. 296 Sub. 83 (Pertinenza) Situazione in atti al 24/08/2021

Flano dl accessa: T

Tipo di particella: Edificio

Superficie catasiale: 13,00 m?

1l Vzlore di mercate  dallimmaobile, dassificato come Appartamenta can posto auto scoperto pE"trnenmalc sm:r’in

VALUTAZIONE

REGGIC MELLEMILIA (RE), Via MEUCCIQ RUINI, 42, ayviene mediante 12 sequente formula:

Valore di mercato = [Stima a Market Comparison Approach]*0,85

La soluzione del aiterio si ottiene mediante Papplicazione dei singali procediment: estimativi.
La data di stima & gioved! 17/02/2022.

Reagio nellfEmiliz, dzta rapparto giovedi 17/02/2022
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COMPARABILI

Gl Immebili che formana il campione d'indagine per la comparazione estimativa dellimmebile oggetto di stima sono:

& Appartamento con Garage pertinenziale - Via MEUCCIO RUINI, 46 - REGGIO NELL'EMILIA

(RE) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita {prezze di compravendita)

Descrizione Porzioni del fabbricato in condeminic con dreostante cortilivo posto in via M. Ruini
del COMUNE DI REGGIO EMILIA, edificate sull'area del mappale 296 - E.U. di are
26.38 del foglio 94 del C.T,, ¢ precisamente;
- appartamento al piano terzo,angolo Sud - Est,con accesso dal dvico n.46 della -
via M.Ruini,comprendente pranzo - soggiomo con zona cottura, d:sﬂrnpegnu,due
camere da letto,bagno e un balcone;
- cantina e autorimessa al piana terra,adiacent tra loro,entrambe destinate a
costituire pertinenza delf‘appartamenta.
C3/cemicentrale/Z0NA RESIDENZIALE A NORD DELLA VWIA EMILIA
-MERIDIANA-ANNONARIA-SAM PRO...

Destinazione Residenziale |

Superficie commerciale [SIJP] 856,88 m?

Superficie condominiale (S) -

Quota condominiale (Q) -

Sup. estemna esclusiva (Se) =

Area di sedime (Sd) -

Fonte dato Afto pubblico (rogito o contratto

. registrato)

Provenienza Conservatoria del registri
immahiliari

Data 24/07/2020

Prezzo 141.720,00 €

MNota Prezzo I beni immaobill In perizia rsullano parvenuti alla ditta intestata a sequito di:

a) Compravendita con zltc 2 ministero Dr. Bigi Enrico d2l 24.07.2020 Rep:
119363, Racc: 41239, trascritte a Reggio Emilia il 31.07.2020 ai nn, R.G, 14298 &
R.P. 9841,

Reqgio nellEmilia, date rmpporto giovedi 17/02/2022
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W Appartamento con Garage pertinenziale - Via MEUCCIO RUINI, 46 - REGGIO NELL'EMILIA

(RE) - Comparabile B

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)

Descrizione Porzioni immaobiliari facentl parte del fabbricato condominiale sito in Reggio Emilia,
Via Meucdo Ruini, cvico n. 46, e precisamente:
- appartamento al terzo plano, comprendente pranze - soggicmo con angolo
cottura, disimpegno, due camere da letto, un bagno e un balcone, con
pertinenziali cantina e autorimessz al piano tema.
C3fSemicentrale/20NA RESIDENZIALE A NORD DELLA VIA EMILIA

I |-MERIDIANA-ANNONARIA-SAN PRO...

Destinazione Residenziale |

Superfitie commerciale (SUP) [90,33 m? |

Superfidie condominiale (S) -

‘Quota condominiale (Q) =

Sup. esterna esclusiva (Se) =

Area di sedime {Sd) -

Fonte dato Atto pubblico (rogito o contratio
reqistrato)

Provenienza Conservatoria dei registri
immabiliari

Data 26/05/2020

Prezzo 156.000,00 €

Nota Prezzo 1 beni immahili in perizia risultanc pervenuti alla ditts intestata a seguito di;

a) Compravendita con atto & ministera Dr, Carbonara Cleto del 26.05.2020 Rep:
30252, Racc: 8907, trasaritto a Reggio Emilia il 01.058.2020 ai nn. R.G. 9130 e R.P.
6166,

e

Reggio nellEmilia, data rapporto giovedi 17/02/2022
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I Location map comparabili

MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 01 - Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO RUINI,
42 - 42124 - REGGIO NELL'EMILIA (RE)

[0 Stima a Market Comparison Approach

|& Caratteristiche

Le caratieristiche cansiderate sono le sequenti;

= Superficie prindpale (S1): La superficie principale & una caratteristica superfidaria relative zlia superfice dei locali di
madggiore impartanza component! Mimmaobile.

Units di misura: m?;

* Superficle balconi (SUB): La suparficie balcone & una superfidie secondaria che contribuisoe alla determinazione della
superfids commerdale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile,

Uitz di misura: m*;

» Superficie cantine (SUC): La superficie cantine & una superficie secondaria che contrinuisze alla determinazione della
superficde commearciale con la propria reale superficie carretta per il relativo Indice mercantile,

Urnita di misura: m*;

= Superficie posto auto scoperto (SPS): La superfide posto aute scoperto @ una superfice secondana che contribuisce
alla determinazions della superficle commerciale con la propria reale superfide corettz per ll relative Indice mercantile,
Unita di misura: m?;

! Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gl immaebill classificati come Appartamento con posto auto
scoperto pertinenziale, come quelle indicate nel profilo immobiliare a pagina 7. Mel caso in esame gueste
caratteristiche non vengono considerate perche il campione estimative presenta parita di condizioni.
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Prezzo & Caratteristica Comparabile A| Comparabile B Subject
Prezzo totale (PRZ) € 141.720,00 156.000,00 -
Superfide principale (S1) m? 75,6 70,1 72,9
Superfide balconi (SUB) m? 6,7 8.0 63
Superfide canting (SUC) m? 4.8 L 4,9
Superfide posto auto scoperto (SPS) 0,0 0.0 131
m*
Bl Tabella indici/rapporti mercantili
~~[Caratteristica Indici/Rapporti mercantili
:‘r Iperfide principale 1,000
tr - |Superfide balconi 0,250
Superfide canting 0,200
.+ '|Superfide posto auto scoperto 0,250
%1 Rapporti di posizione
v _{Rapparto Comparabile A |Comparabile B Subject
Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superfide principale (51) [Sigma]
Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superfide esterna esclusiva (Se)
[Sigma e]
Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superfide esterna condominiale (S)
[Sigma c]

S5GT Asscciat!

Piccininl Silviz Gianferrarl Giampiero Rizzl Alessandro
22124 - Reqggio nell'Emilia - Via Manicardi n. 10
P.iva; 02033060357 - Email: info@essegiti.com - Pec: sglassodatifpec.it

@ Tabella dei dati

Lo studic dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie s| svolge con | teoremi mercantili riferiti alla Superfice

prindpale (S1) degll Immobili & con una serie di corollari riferiti alle 2ltre superfici,

La determinazione dzl [PMM] Prezze medio minimo e del [PMX] Prezze medio massime della Superfide principale {51)
awvizne mediante 'applicazione del primo teorema mercantile, la cul formuls &:

= PRZ*Sigma/SuUpP

p(S1) = 141.720,00+1,00/86,88 = 1.631,22 €/m?
palS1) = 155.000,00%1,00/20,33 = 1.727,00 €/m?
Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.727,00 €/m*
Prezzo medio minima Superfide principale = 1.631,22 €/m?

[ Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale {51)

[i{51)] = 1,20 Indice mercantile

Il prezza marginale del comparabili rilevati risulta allora:

puSl) = 1.631,22*1,00 = 1.631,22 €/m?
pafS1) = 1.631,22%1,00 = 1.631,22 €/m?

Reggio nell Emilia, data rapporto gioved| 17/02/2022
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi [SUB)

[ifSUB)] = 4,25 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p:(SUB) = 1,631,22%0,25 = 407 81 €/m?
P{SUB) = 1.631,22%0,25 = 407,81 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (SUC)

[i{5UC)] = 0,20 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

puSUC) = 1.631,22%0,20 = 326,24 €/m?
petSUC) = 1.631,22*0,20 = 326,24 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie posto auto scoperto (SPS)

[(5PS)] = 0,25 rapparto mercantile

1l prexza marginale dei comparabili rilevati rsulta allora:

pASPS) = 1.631,27+0,25 = 407,81 €/m? \
pel(SPSY = 1.631,22%0,25 = 407,81 £/m?
¥ Tabella dei prezzi marginali
Caratteristiche Comparabile A| Comparabile B
Superfide principale {51) €/m? 1,631,222 1.631,22
Superficie balcon| (SUB) €/m?2 407,81 407,81
Superficie zantine {SUC) €/m? 326,24 328,24
Superficie poste auta scoperto (SPS) €/m? 407,81 407,81
: ﬁlumu@mmﬂm DA BCLLD
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0

[ Tabella di valutazione
Per agnl comparabile e per ognl caratteristica & svolto un Agoiustamentas (€] 2l Prezzo totale (PRE) pari al prodotto della
differenza del'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale dzlla caratteristica considerata. 1l confranto delle
caratteristiche avviene sempre fra l'immaobile oggetto di stima (Subject) e limmobile di confronto (A, B, C...).

Prezzp e Comparabile A Comparahile B
Caratteristica
Diffﬁmn1 Aggiustam.(€)| Differenza| Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 141.720,00 156.000,00
: 'Superficie principale {72,9-75,6) -4,4356,92| (72,9-79,1) -10.146,19
51y,
Superficie balconi (6,3-6,7) -179,43 (6,3-8,0] -709,:58
{suB)
Superficiz cantine (4,94,8) 16,31 (4,9-4.6) BL 3L
{sUC)
Superfide posto auto {13,1-0,0) 5.334,08] (13,1-0,0) 5,334,008
- |scoperto (SPS)
--~|Prezzo corretto 142.454,05 150.559,88

In linea teorica | prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tultavia nell'eésperianza concreta cio é
purzmente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza, La presenza di prezzi corretti
divergenti s accetta mediante I'analisi della divergenza percentuzle asscluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Prmax
@ Il prezzo minima (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi cometh. Nel caso in esame & pari a

d%=[{Pmax-Pmin}*100}/Pmin = [{150.559,88-142.454, 05)*100]/142.454 05 = 5,59% < 10%,

2 Sintesi di stima

1l valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rmppresentato dallz media del prezzi corretti secondo
il principio di equiprababilita, per il quale i prezzi carretti hanno pari probebilits, peso e dignita di figurare nella sintes|

conclusiva.

Tale valore & uguale a (142.454,05+150.559,88)/2=146,506 97 €,

i Valore di mercato

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE _
LOTTO 01 - Appartamento con posto auto scoperto pertinenziale Via MEUCCIO RUINI,
42 - 42124 - REGGIO NELL'EMILIA (RE)

Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approsch]*0,55

Variabile Procedimento Valore (€)
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach 146.506,97
Approach = Ty

In canclusione |l Valore di mercato dellimmabile eggetto di valutazione & amatondate per eccessa a;

146,506,5770,85 = 125.000,00 €
Oiconsi Eure centoventicinguemila

e

Reggio nell'Emilia, data rapporto giovedi 17/02/2022
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%2124 - Reqaio nell Emilia - Via Manicardi n. 10

P.ive: 02032080357 - Emall: info@essagiti.com - Pec: sgtasscciatifpec.it

QUADRO RIASSUNTIVO
[l Lotto D1 - Appartamento, cantina subalterno 46 e Posto auto scoperto subalterno 83
N. [Compendio immobiliare e Valutazione =E | Valore (€)|
1 PFer limmobhile classificato come Appartamento con postn aute scoperto
pertinenziale Via MEUCCIO RUINI, 42 - 42124 - REGGIC NELL'EMILIA (RE) E
il valore di mercato alla data di stima del 17/02/2022 125.000,00
& pari a 125,000,00 € per 78,7 m? pari a 1.588,31 €/m?
Totale 125.000,00
Totale Lotti 125.000,00
i
o Ry e
Al
CONCLUSIONI Vo
Perizia di stima o

Il sottoscritto; In considerazione di quanto sopra analizzato e tenuto conto della procedurz liouidatoria nella quale ‘ o4
LUKIECD - SOCIETA' COOPERATIVA & inserita, tenuto conto delle peauliarita del caspis, in ragione dell'ubicazione
rispetto al contesta, dello stata di manutenzione generale delle singale unitd immabilian, del grado di finitura & della
pezzatura commerciale, dell'attuale andamento del mercato immabiliare e di tutte 12 caratteristiche Intrinseche ed
estrinseche, determina il valore commerciale del compendio in perizia In complessivi Burn 125.030,00 (diconsi eura
centoventicinguemila/00) owero:

- Alloggio al plano- e cantina Eura 120.000,00 (diconsi 2uro centoventimila/00) per un imperto unitario di €/mg 1.588,51
& superfide commerdale di mqg 75,42;

- Pasto auto scoperto in area cortilliva comune Euro 5.000,00 (diconsi eura dnquemila/00) per un importa unitario di
€/mg 1588,51 e superfice commercale di mg 3,27,
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Repertorio n. A%, o3 F
VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI FERIZIA
REPUBBLICA ITALIRHA
Iu settoscritto Gino Baja Guarienti; motaio in Scandiano, iscritta nel
Rusle del Distrecto Motarile 'di Raggie Emilia,
CERTIITICO

cha 11 algnor:

- RIEZI ALESSANDRO,; nato a Viadana (M} il 1E aprile 1967, domiciliatc
a Regogic Emilia in Via Manicardi n, 10, iscritto &ll'Albg del Geometri
della Provincia di Reggic Emilia al o. 1688, della cui ddentitd perso-
nale 1o notaio sonc certo, il guale ha chissto di asseverars con giura-
menta la sopraestesa perizia, da me ammonite ai s=nsi di legge; ha pre-
state giuramenteo di rite pronunciando la formuls: "GFiuro di aver ‘bene e
fedelmente adempiuto le funzioni aff:dztemdl a3l =olo scopo di far cono-
scere la verita" ed ha guindi sottoscritte la medesima perizia.

Feggiec Emilia, Corso Garibaldl =n. 14, {1 nove mards doemilaventidue

(9/3 /2022y,
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