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CITTA’ DI REGGIO CALABRIA

VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE
N. 84 del 22 NOVEMBRE 2017

OGGETTO: APPROVAZIONE SCHEMA ATTO RICOGNITIVO NELL'AMBITO DELL-ACCORDO TRA COMUNE
DI REGGIO CALABRIA E CONI SERVIZI PER LA PISCINA DI "PIAZZA DELLA PACE"

L’anno duemiladiciassette il giorno ventidue del mese di novembre, alle ore 12.10, nella sala delle Adunanze
consiliari presso Palazzo San Giorgio, a seguito di convocazione del Presidente del Consiglio prot. n. 181935
del 17.11.2017 si & riunito il Consiglio Comunale, in sessione straordinaria urgente di prima convocazione.
Presiede la seduta il Presidente del Consiglio, Sig. Demetrio DELFINO.

Risultano presenti il Sindaco e n. 28 Consiglieri, come dal seguente prospetto:

N. Cognome e Nome Presenza | N. ' Cognome e Nome Presenza
1 | FALCOMATA’ Giuseppe - Sindaco SI 25 | DATTOLA Lucio SI
2 | ALBANESE Rocco SI 26 | CARACCIOLO Maria Antonietta NO
3 | BOVA Filippo NO 27 | D°ASCOLI Giuseppe SI
4 | BRUNETTI Paolo SI 28 | DATTOLA Luigi NO
5 | BURRONE Filippo SI 29 | IMBALZANO Pasquale SI
6 | CASTORINA Antonino SI 30 | MAIOLINO Antonino SI
7 | DELFINO Demetrio SI 31 | MATALONE Antonino SI
8 | GANGEMI Francesco SI 32 | PIZZIMENTI Antonio SI
9 | JACHINO Nancy SI 33 | RIPEPI Massimo Antonio SI
10 | IMBALZANO Emiliano SI
11| LATELLA Giovanni SI
12| MARINO Demetrio SI
13 | MARRA Vincenzo SI
14 | MARTINO Demetrio SI
15 | MAURO Riccardo SI
16 | MILETO Antonino NO
17 | MINNITI Giovanni SI
18 | MISEFARI Valerio Sl
19 | NOCERA Antonino SI
20 | PARIS Nicola SI
21 | QUARTUCCIO Filippo SI
22 | RUVOLO Antonio SI
23 | SERA Giuseppe Francesco SI
24 | SERRANO’ Paola Maria S1

Sono altresi presenti alla seduta senza diritto di voto, gli assessori Sigg.ri: Neri Armando, Zimbalatti Antonino,
Marino Giuseppe, Anghelone Saverio, Nucera Anna, Nucera Lucia Anita e Calabro Irene Vittoria.
Partecipa il Segretario Generale Dott.ssa Giovanna A. ACQUAVIVA incaricata della redazione del verbale.



IL PRESIDENTE DEL CONSIGLIO

Apre la discussione sull’argomento posto all’Odg. avente ad oggetto “APPROVAZIONE SCHEMA
ATTO RICOGNITIVO NELL'AMBITO DELL'ACCORDO TRA COMUNE DI REGGIO CALABRIA E
CONI SERVIZI PER LA PISCINA DI PIAZZA DELLA PACE” e concede la parola al Consigliere

Giuseppe Francesco Sera per una breve introduzione.
Relaziona in merito il dirigente del Settore Sviluppo Economico e Sport, avv. Francesco Barreca.

Intervengono alla discussione i consiglieri Pizzimenti e Latella e conclude il Presidente Regionale
del CONI, avv. Maurizio Condipodero.

Pone quindi in votazione, per alzata di mano, la delibera in discussione, che viene approvata
all’unanimitad dai 27 presenti in aula (FALCOMATA’, ALBANESE, BRUNETTI, BURRONE,
CASTORINA, DELFINO, GANGEMI, IACHINO, IMBALZANO Emiliano, LATELLA, MARINO, MARRA,
MARTINO, MINNITI, MISEFARI, NOCERA, PARIS, RUVOLO, SERA, SERRANO’, DATTOLA Lucio,
D’ASCOLI, IMBALZANO Pasquale, MAIOLINO, MATALONE, PIZZIMENTI e RIPEPI).

IL, PRESIDENTE ne proclama I’esito.

I L CONSIGLIO COMUNALE

Premesso che:
_ Fart. 15 del decreto legge del 25 novembre 2015, n. 185, recante “Misure urgenti per favorire la

realizzazione di impianti sportivi nelle periferie urbane”, convertito con modificazioni dalla legge del
23 gennaio 2016, n. 9, ha istituito il Fondo “Sport e Periferie” da trasferire al CONI con una spesa
complessiva autorizzata di 100 milioni di euro nel triennio 2015-2017;

- il Fondo & finalizzato alla ricognizione degli impianti sportivi esistenti sul territorio nazionale, alla
realizzazione e rigenerazione di impianti sportivi con destinazione all'attivita agonistica nazionale
localizzati nelle aree svantaggiate del Paese e nelle periferie urbane e alla diffusione di attrezzature
sportive nelle stesse aree con |'obiettivo di rimuovere gli squilibri economici e sociali ivi esistenti,
nonché al completamento e adeguamento di impianti sportivi esistenti, con destinazione all'attivita
agonistica nazionale e internazionale;

- in ottemperanza a quanto previsto all'art. 15, comma 3, del citato decreto, in data 10 dicembre
2015, il CONI ha presentato alla Presidenza del Consiglio dei Ministri il piano riguardante i primi
interventi urgenti (di seguito, il “Piano Interventi Urgenti”), approvato con Decreto del Presidente
del Consiglio dei Ministri del 1 febbraio 2016;

- tra gli interventi individuati nel Piano Interventi Urgenti vi & l'intervento denominato “Comune di
Reggio Calabria - Polo Sportivo Piazza della Pace”, per il quale veniva stanziato un contributo paria
€ 2.500.000,00 (Euro duemilionicinquecentomila/00);

- successivamente, in data 18 ottobre 2016, il CONI ha presentato alla Presidenza del Consiglio dei
Ministri il piano pluriennale degli interventi (di seguito, il “Piano Pluriennale”), che & stato
approvato con Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri del 5 dicembre 2016 e che, inter
alia, ha previsto un incremento del contributo per I'intervento di cui alla lettera E) fino alla somma
complessiva di € 5.000.000,00 (Euro cinquemilioni/00);

- il CONI agisce ex lege per il tramite di CONI Servizi S.p.A. (di seguito, “CONI Servizi”), con sede legale
in Roma, Largo Lauro De Bosis, n. 15, capitale sociale Euro 1.000.000,00 i.v., C.F., Partita LV.A. e
numero di registrazione al Registro delle Imprese di Roma 07207761003;

- CONI Servizi, costituita ex articolo 8 del D.L. 8 luglio 2002, n. 138, convertito, con modificazioni,
dall’articolo 1 della L. 8 agosto 2002, n. 178, & interamente partecipata dal Ministero dell’Economia
e delle Finanze e svolge le proprie funzioni sulla base di un contratto di servizio annuale con il CONI;

- il sopracitato Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri del 5 dicembre 2016, all’art. 3,
comma 2, ha stabilito che il CONI o un soggetto da lui delegato provvedera alla realizzazione degli
interventi di cui ai piani sopra specificati;



I'intervento denominato “Comune di Reggio Calabria - Polo Sportivo Piazza della Pace”,realizza le
finalita di cui all’art. 15 d.1.185/2015 in quanto & diretto allo sviluppo dell’agonismo, alla rimozione
degli squilibri economico-sociali e all'incremento della sicurezza urbana;

Il CONI, previo accordo con I’Amministrazione Comunale, ha interesse a dare esecuzione al Piano,
con risorse a valere sul Fondo, provvedendo, anche tramite soggetto all’'uopo delegato, alla
rigenerazione dell'lmpianto secondo i termini e le modalita di cui alla presente convenzione,
restando inteso che I'esecuzione dell’intervento non determinera un mutamento nella titolarita del
bene, che rimarra in capo al Comune di Reggio Calabria;

I’Amministrazione Comunale nello svolgimento delle proprie funzioni istituzionali, intende
promuovere nell'lmpianto attivita sportive agonistiche anche nell'intento di rimuovere gli squilibri
economico sociali;

ai sensi dell’art. 15 della legge 7 agosto 1990, n. 241, le amministrazioni pubbliche possono
concludere tra loro accordi per disciplinare lo svolgimento in collaborazione di attivita di interesse
comune;

Considerato che:

negli anni 1956-1957 il CONI costrui su terreno di proprieta comunale un impianto sportivo ubicato
nel Comune di Reggio di Calabria, adiacente allo Stadio Comunale "Granillo" composto da due
piscine, una palestra di 80 mq, spogliatoi e servizi, sviluppantesi su una superficie di circa mq.
2.800, con ingresso da Piazza della Pace n. 21 (cfr. planimetria Allegata sub 1 all’atto ricognitivo),
attualmente intestato a CONI Servizi nel Catasto Fabbricati del Comune di Reggio di Calabria nel
foglio 101, particella 250, sub. 1. z.c. 1, categ. C/4, cl 1, consistenza mq. 978 rendita € 4.040,76 (di
seguito, I’ “Impianto”);

la costruzione fu realizzata a seguito di delibera della Giunta Comunale n. 1227 del 31 luglio 1957,
con la quale si approvava lo schema di atto di vendita dal Comune al CONI al prezzo simbolico di
Lire 1.000 (lire mille), dell'area di circa mq. 2.800 sulla quale & stato costruito I'lmpianto;

alla citata delibera n. 1227/1957 non ha mai fatto seguito la sottoscrizione della convenzione per il
trasferimento dell’area;

I'lmpianto suindicato, pertanto, & ad oggi di proprieta del Comune di Reggio di Calabria, ai sensi e
per gli effetti dell'art. 934 c.c.;

tra CONI Servizi ed il Comune, a seguito di una lunga trattativa, della quale fa fede la copiosa
corrispondenza scambiata tra gli Uffici competenti, accertata la sussistenza dei presupposti di cui
all'art. 936 c.c., commi 2 e 3, si & addivenuti ad un accordo al fine di definire i rapporti pendenti tra
le Parti in merito all’indennizzo da corrispondere a CONI Servizi per le opere realizzate;

CONI Servizi ha trasmesso a questa Amministrazione comunale, con nota del 14 dicembre 2016,
acquisita al protocollo n. 198068 del 15 dicembre 2016, la perizia di stima,allegata allo schema di
atto ricognitivo oggetto della presente deliberazione, con cui € stato determinato, quale residuo
valore dell’edificato, I'importo di € 350.000,00 (all. sub 2 all’atto ricognitivo);

il Settore Lavori Pubblici di questo Ente, con nota prot. N. 40864 del 14 marzo 2017, ha ritenuto
congruo il valore di mercato proposto da CONI Servizi(pure all. sub 2 all’atto ricognitivo);

Visto lo schema di atto ricognitivo tra il Comune di Reggio Calabria e Coni Servizi spa, che si allega quale
parte integrante del presente provvedimento, unitamente alla planimetria dell'impianto ed alle perizie di
cui sopra;

Vista la deliberazione della Giunta Comunale n. 224 del 7 novembre 2017 avente ad oggetto I'approvazione
dello schema di Convenzione ”Accordo interventi Fondo Sport e Periferie” tra il Comune di Reggio Calabria e il
Coni Servizi, con cui & stato proposto all'approvazione di questo Organo lo schema di atto ricognitivo
allegato alla stessa delibera di Giunta comunale;

Ritenuto di dover procedere alla stipula dell’atto ricognitivo sopracitato al fine diregolarizzare i rapporti
pendenti tra le parti, in ragione dei diritti vantati da CONI Servizi per la realizzazione delle opere
dell’'impianto sportivo di Piazza della Pace, ai sensi dell'art. 936 c.c., commi 2 e 3;
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Visto il parere favorevole espresso dalla competente Commissione Consiliare, giusta nota prot. n. 184803
del 22.11.2017;

Acquisiti i pareri favorevoli di regolarita tecnica e contabile espressi ai sensi dell’art. 49 del D.Lgs. n.
267/2000;

Preso atto dell’esito della votazione sopra riportato e proclamato dal Presidente

DELIBERA
La premessa & parte integrante e sostanziale della presente deliberazione.

Di approvare lo schema di Atto Ricognitivo tra il Comune di Reggio Calabria e Coni Servizi spa, che si allega
quale parte integrante del presente provvedimento sotto la lettera A, unitamente alla planimetria
dell'impianto (all. sub 1) ed alle perizie di cui sopra (all. sub 2), autorizzandone la sottoscrizione.

Di demandare ai Dirigenti dei Settori “Sviluppo Economico e Sport”’e “Risorse Umane e Patrimonio
Collettivo”gli atti consequenziali al presente provvedimento.

Di provvedere alla pubblicazione del presente atto nei modi e nei termini di legge previsti.

Il Presidente del Consiglio preso atto dell’esito della votazione, propone al Consiglio Comunale che
la presente deliberazione venga dichiarata immediatamente eseguibile.

IL CONSIGLIO COMUNALE
- Udita la proposta del Presidente del Consiglio;

All’unanimita dei 27 presenti in aula (FALCOMATA’, ALBANESE, BRUNETTI, BURRONE,
CASTORINA, DELFINO, GANGEMI, IACHINO, IMBALZANO Emiliano, LATELLA, MARINO, MARRA,
MARTINO, MINNITI, MISEFARI, NOCERA, PARIS, RUVOLO, SERA, SERRANO’, DATTOLA Lucio,
D’ASCOLI, IMBALZANO Pasquale, MAIOLINO, MATALONE, PIZZIMENTI e RIPEPI)

DELIBERA

di dichiarare il presente atto immediatamente eseguibile, ai sensi dell’art. 134, comma 4, del
Decreto Legislativo 18 agosto 2000, n. 267.



bee.ce N
ATTO RICOGNITIVO
TRA
- COMUNE DI REGGIO DI CALABRIA, con sede in Reggio Calabria, Piazza ltalia,
Partita IVA 00993181007, nella persona del , nato a

il , nella sua qualita di , che agisce

in virtl dei poteri conferitegli (di seguito, il “Comune”)

- CONI SERVIZIS.p.A., societa con unico socio, con sede in Roma, Piazza Lauro
De Bosis n. 15, capitale sociale euro 1.000.000,00, interamente versato,
codice fiscale e numero di iscrizione del Registro delle Imprese di Roma
07207761003, iscritta al numero RM-1018480 del Repertorio Economico
Amministrativo, partita lva 07207761003 (di seguito, “CONI Servizi”)
(di seguito congiuntamente anche le “Parti”)

PREMESSO CHE
A. CON! Servizi & stata costituita in forza del D.L. 8/7/2002 n. 138
convertito con modificazioni dalla legge 8/8/2002 n. 178;
B. CONI Servizi & subentratain tutti i rapporti attivi e passivi facenti capo
all'Ente Pubblico "COMITATO OLIMPICO NAZIONALE ITALIANO - C.O.N.L" (di
seguito, il “CONI”), con sede in Roma, Piazza Lauro De Bosis n. 15, presso il
Foro ltalico, codice fiscale 01405170588;
C. negli anni 1956-1957 il CONI costrui su terreno di proprieta comunale
un impianto sportivo ubicato nel Comune di Reggio di Calabria, adiacente allo
Stadio Comunale "Granillo" composto da due piscine, una palestra di 80 mq,
spogliatoi e servizi, sviluppantesi su una superficie di circa mq. 2.800, con

ingresso da Piazza della Pace n. 21 (cfr. planifnetria Allegata sub 1),

S4/AE.
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attualmente intestato a CONI Servizi nel Catasto Fabbricati del Comune di
Reggio di Calabria nel foglio 101, particella 250, sub. 1. z.c. 1, categ. C/4, cl 1,
consistenza mq. 978 rendita € 4.040,76 (di seguito, I “Impianto”);
D. la costruzione fu realizzata a seguito di delibera del Comune n. 1227
del 31 luglio 1957, con la quale si approvava lo schema di atto di vendita dal
Comune al CONI al prezzo simbolico di Lire 1.000 (lire mille), dell'area di circa
mq. 2.800 sulla quale é stato costruito I'Impianto, delibera che non risulta
essere stata mai eseguita;
E. I'impianto suindicato & tutt'ora di proprieta del Comune di Reggio di
Calabria, ai sensi e per gli effetti dell'art. 934 c.c.;
F. tra la CONI Servizi ed il Comune, a seguito di una lunga trattativa della
quale fa fede la copiosa corrispondenza scambiata tra gli Uffici competenti,
accertata la sussistenza dei presupposti di cui all'art. 936 c.c,, co. 2, si e
addivenuti ad un accordo nei termini di seguito riportati al fine di definire i
rapporti pendenti tra le Parti

TUTTO CiO’ PREMESSO
rappresentando le premesse e gli allegati parte integrante e sostanziale del
presente atto, le Parti convengono e stipulano quanto segue.

ARTICOLO 1

Le Parti, come sopra rappresentate, dichiarano e riconoscono che, per
effetto dell'accessione operata ai sensi dell'art. 934 c.c. l'impianto sportivo
sito in Reggio di Calabria adiacente allo Stadio Comunale "Granillo", con
ingresso da Piazza della Pace n. 21, come meglio descritto in premessa C e
all’Allegato 1, e di proprieta piena ed esclusiva del Comune.

ARTICOLO 2




Il Comune, per effetto dell’avvenuto acquisto per accessione dell'lmpianto,
sussistendo i presupposti di cui all’art. 936, co. 2, c.c., riconosce di dover
corrispondere a CONI Servizi un indennizzo pari al valore di mercato
dell'lmpianto, determinato in € 350.000,00 (Euro
trecentocinquantamila/00), come da perizia Allegata sub 2.

ARTICOLO 3
Il Comune si impegna a corrispondere a CONI Servizi I'indennizzo di cui al

precedente articolo 2, entro e non oltre il , con le seguenti

modalita:
- mediante pagamento in denaro di € 350.000,00 (Euro
trecentocinquantamila/00), oltre IVA se dovuta, a mezzo bonifico

bancario su conto . corrente IBAN ,

ovvero, in alternativa,
- atitolo di datio in solutum, mediante trasferimento, a propria cura e
spese, a CONI Servizi della proprieta di un immobile sito nel Comune
di Reggio Calabria di valore equivalente all'indennizzo da individuare
di comune accordo con CONI! Servizi medesima, restando inteso che,
per effetto dell’avvenuto pagamento di cui sopra ovvero del
trasferimento della proprieta del suddetto immobile, CONI Servizi
non avra piu nulla a pretendere dal Comune in relazione all’'lmpianto.
Il Comune si impegna altresi a provvedere, a propria cura e spese, alla voltura
catastale dell’impianto in favore del Comune stesso ed ad ogni altra formalita
necessaria per far risultare il cambio di intestazione dell'lmpianto.
ARTICOLO 4

Le Parti eleggono domicilio presso la sede indicata nel presente atto;




qualsiasi variazione dovra essere comunicata nei modi di cui al presente
articolo 4.

Tutte le comunicazioni, notifiche e documenti relativi al presente atto
dovranno essere inviati, a mezzo PEC, ai seguenti indirizzi, pena l'invalidita
delle comunicazioni, notifiche e documenti stessi:

Per CONI Servizi:

PEC: amministratoredelegato@cert.coni.it

c.a.l

Per Comune di Reggio Calabria:

PEC:

c.a..

ARTICOLO S
Il presente atto e i relativi diritti e obblighi non possono essere ceduti a terzi
senza il preventivo consenso scritto delle Parti.
Qualsiasi modifica o integrazione al presente atto, per essere pienamente
valida ed efficace, dovra essere effettuata per iscritto e sottoscritta da
entrambe le Parti.

ARTICOLO 6
Le Parti convengono di devolvere ogni controversia relativa alla validita,
efficacia, esecuzione e/o interpretazion’e del presente atto alla competenza
esclusiva del foro di Roma.

ARTICOLO 7
Spese, imposte e tasse del presente atto e dipendenti tutte sono a carico di

che richiede la registrazione.




Sottoscritto digitalmente

Per il Comune di Reggio Calabria da

Per CONI Servizi S.p.A., dal
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SERVIZI

Direzione gestione patrimonio
e consulenze impianti sportivi
Ufficio ingegneria e gestione patrimonio

atticipata via mall: sindaco@pec.reggiocal.it

/4 Vicgdin 2

Roma, AL Eicemiore. 2ol

prot. F7&

Al Signor Sindaco

della Citta di Reggio Calabria
Avv. Giuseppe Falcomatsd
Palazzo San Glorgio

Piazza ltalia, 1

89125 Reggio Calabria

Qgyetto: Reggio Calabria — Impianto Sportivo Piazza della Pace 21,

Egregio Sindaco,

si fa seguito alla corrispondenza ed ai collogui intercorsi per inviare il documeanto relativo
alla stima dell'impianto spartive in oggetto predisposto dalla Reag, che ha determinato, quale

resicuo valore delledificato, la somma di € 350.000,00.

Come da accordi verball Intrapresl, questa Societd si rende disponibile, tenuto conto
della volontd di addivenire alla conclusione della vicenda da parie di codesto Comune, ad una

dilazione temporale dei pagamenti da stabilire congiuntamente.

Per quanto sopra si resta in attesa di un Vostro sollecito riscontro in merito ad una

proposta concernents le modalita di pagamento rateizzate,

* /{/«ﬁ%ﬁm

Gonl Servizl 3.p0.A,

Sede legale: 001356 Rome, Largo Lauro da Bogis, 1%
Telefons +30 06.386851 - www.conlit

GF PIVA e Iscr. Reg. Impress di Roma 07207781003
Capilale sociale § 1,000,000

Soclatd per sxion con socio unica
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Zentvo Direrionale Collzopl Via Maonte Rosa, 91 20148 Milsna - Jtaly : W ; WA
Falazza Gassiopea 3 {apltate Soclale € 1.000.000,00 1.v k& ' DUFFF‘T[ HELPS
20864 Agrate Brianza ME - ltaly R.E.A. Mitano 1047058, . Rert Estata Advisary Grouwg
Tel, +38 D30 54231 C.F./ Reg. tinprasé / P. VA 05851630152 CREAG

Fax +39 038 G058427 ity @roag-dp. s

Rama, 29 settembre 2016

Rif. N° 20594
Spettabile

Coni Servizi S.p.A.
Viale dei Gladiatori
Stadio Qlimpico - Curva Sud
00194 - ROMA

Alla cortese altenzione della Doll. s5a Ralfaslla Binaghi

Cagetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL COMPLESSO
IMMOBILIARE (IMPIANTO SPORTIVO) UBICATO IN REGGIO CALABRIA,
PIAZZA DELLA PACE 21.

Egregi Signori,
in conformita allincarico da Voi conferito, REAG — Real Estate Advisory Group S.p.A. ha
effetiuate una valutazione del complesso immobiliare (impianto sportive) indicato di proprieta
di

Coni Servizi S.p.A.

ubicato in:

REGGIO CALABRIA ~ PIAZZA DELLA PACE 21

Con la presente Vi trasmettiamo n, 1 copia del Rapporto relative alla determinazione del
Valore di Mercato al 28 Luglio 2016 della proprieta citata.

Distinti sakuti,
REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A.

imone r afL(:_e/

Manag@g[j' clor, chws &/f/aiuatmn Dept

“,wEM Ut

REAG 3.p.A, per Coni Sarvizl 5.p.A. \ DHV-EL //
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REAG

VALORE Di MERCATO
ANALISI FULL

COMPLESSO IMMOBILIARE (IMPIANTO SPORTIVO)
UBICATO IN P1AZZA DELLA PACE, 21
ReGGIO CALABRIA (RC)

29 LUGLIO 2016

AZIENDA GON SISTEMA
D! GESTIONE QUALITA

REA( S.p.A, per Conl Senvizl 5.p.A, CERTIFICATO DA DNV Gl
Rif. M. 20804 — 28 tuglo 2048 =180 GO0 =



REAL Renl Eatate Advizsory Group SpA a socio unlcao

Direzlone Generala Sede Legata i .

Cantmo Direzionale Colleoni Via Monte Rosa, 91 20149 Milang « my : W% ! g p

Palazzo Gassiopea 3 Capitale Sociale € 1.000.000,00 Ly A DUEF& PHELPS
20R64 Agrate Brisnzs MB « ltaly R.EA, Milang 1047058, . Real Eslae Advisary Qroup
Tel. +35 030 54231 C.F 7 Reg. Imprese / P, VA DSAE1660152 REMG

Fax +3% 030 GOSB4ZEY italyghreag-dp.com

Rama, 28 settembre 2016

Rif. N 20594

Spettabile

Coni Servizi S.p.A.

Viale dei Gladiatori

Stadio Olimpico - Curva Sud
00194 - ROMA

Alla cortese alfenzione della Dotl. ssa Ralffaslla Binaghi

Oggetto: DETERMINAZIONE DEL VALCRE DI MERCATO DEL COMPLESSO
IMMOBILIARE (IMPIANTO SPORTIVO) UBICATO IN REGGIO CALABRIA,
PIAZZA DELLA PACE 21.

Egregi Signori,

in conformita allincarico da Voi conferito, REAG — Real Estate Advisory Group S.p.A. ha
effettuato una valutazione del complesso immobiliare (impianto sportive) indicato di proprieta
di

Coni Servizi S.p A

ubicato in:

REGGIO CALABRIA — PIAZZA DELLA PACE 21

La Valutazione effettuata da REAG sara utilizzata per una verifica patrimoniale, finalizzata ad
un'eventuale vendita della proprieta (fabbricati e impianti fissi) in oggetto,

J\,ﬁm“"l"IT-%t'.q%
N \an-ﬂL }
REAG &.p.A. per Coni Servizl 5.p.4. 2 \{\ i
Rif. N. 20584 = 29 Luglila 2018 S e e
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Real Estate Advisary Group

Definiziond

Nel presente Rapporio al termini di seguito elencali deve attribuirsi 18 corrispondente

definizione, salvo sta diversamente indicato nel Rapporto stesso:

» “Complesso Immobiliare” (di seguito la "Proprieta”) indica linsieme di beni immobili
(fabbricati e impianti fissi) cggetto della valutazione, con espressa esclusiona di ogni altro

e diverso bene, compresi terrenl, beni mobili & beni immateriali.

» “Valutazione' indica la determinazione del "(....) valore alla data della valutazione di una
proprieta. Salvo limitazioni stabilite nel termini dell'incarico, Fopinione & fomita a seguito di
un sopralluogo e dopo tulte le appropriate ed opporiune indagini ed approfondiment
eventualmente necessari, tenendo in considerazione 1a tipologia della proprieta e lo scopo
delia valutazione™,

« "Valore di Mercato” indica “(...) I'arnmontare stimato cui una proprieta o passivita dovrebbe
essere ceduta e acquistata, alla data di valutazione, da un vendifore e da un acquirents
privi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni
concorrenziali, dopo un' adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito
entrambe in modo infoermato, consapevole & senza coercizioni”. (RICS Red Book, ed.
italiana, Gennaio 2014).

« “Assunzione speciale” indica “un’assunzione nella quale si presuppone che la Valutazione
sia basata su fatti diversi da quelli esistenti alla data di Valutazione, oppure un'assunziang
che non sarebbe formulata da un operatore ordinario del mercato in una transazione alia
data di Valutazione (RICS Red Book, ed. ltaliana, Gennalo 2014),

« “Valore Corrente di Utilizzo™ {VCU) indica if valore attribuito al complesse immobiliare in
relazione alla sua consistenza, alle sue caratteristiche e alla vita residua, nel presupposto
di un suo utilizzo continuato nell'attuale contesto produttivo.
Resta inteso che il VCU:

REAG S.p.A. per Coni Servizl S.p.A. 3
Rif, N, 20584 - 29 Luglto 2018




DUFF&PHELPSS
Real Batate Advisary Grodgzy, 5

v sara determinato senza considerare {'eventuale obsolescenza economica derivante da
insufficienti prospettive reddituali;

¥ nion rappresenta 'ammontare che si potrebbe reafizzare dalla vendita frazionata o da un
uso alternativo della proprigta.
I VCU rappresenta it valore di-scambio (o di mercato) al quale i beni potrebbero essere
trasferiti fra una parte cedente ed una acquirente, senza costrizione, @ con una ragionevole
conoscenza di tutli | fatti rilevanti, con equita per entrambe, qualora il reddito prospettico sia
sufficiente a garantire contemporaneamente un equo ritorno sia sul capitale circolante netto

che sul beni stessi.

s “Vfita Utile” indica il periodo di tempo stimato, espresso in anni, af termine del quale, pur
gssendo 1l bene ancora in grado, dal punto di vista fisico efo tecnico, di fornire il servizio
richiesto, si rende economicamente conveniente il suo abbandono o la sua sostituzione con
un aitro pi aggiornato e competitivo. La Vita UWile & delimitata dalevoluzione della
tecnologia e dal ciclo di vita del servizio o del prodotto at quale & legato il singolo cespite.

s “Vita Residua” indica il periodo di tempo stimato, espresso in anni, intercorrente fra la data
di stima ed it momento in cui verra a cessare {'utilitd del bene in oggetto, nelfambito del

contesto economico in cui esso & utilizzato,

Nelleffettuare la Valutazione REAG ha adottato metodi @ principi di generale accettazione,
ricorrendo in particolare al criterio valutativo di seguito illustrato.

» Meatodo del Costo - si basa sul Costo che si dovrebbe sostenere per rimpiazzare |a

proprietd in esame con un nuovo bene avente le medesime caratteristiche e utilita della
proprieta medesima. Tale Costo deve essere diminuite in considerazione di vari fattori di
deprezzamento derivanti dalle condiziont osservate: utilita, stato d'uso, obsolescenza
funzionale, vita utile, vita residua, ecc. in confronto a beni nuovi dello stesso tipo.

Al risultato ottenuto viene sommato il valore del terreno, determinato con il metodo
cormparativo.

Nella determinazione dei Costi di rimpiazzo verranno considerati:

v i prezzi correnti di mercato includendo materiali, manodopera, manufatti, spese

indiratte, profitti ed onorari;

v
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¥ i costi dinstallazione ed allacciamento:

¥ gli oneri finanziari refativi al periodo di costruzione.

Non verranno invece considerati eventuali contributi, incentivi ed agevolazioni di cui gode
la proprietd in oggetto.

E stato inoltre considerato it deprezzamento maturato, derivante dalle condizioni ogsservate,
utifita, uso ed obsolescenza fisica e funzionale dei beni in oggetto in confronto a beni nuovi
dello stesso tipo.

Assunzione speciale — come specificatamente richiesto dal Cliente, REAG ha determinato il

Valore di Mercato in applicazione del Metodo del Costo neflassunto che il terreno sia di

proprietd del Comune di Reggio Calabria ed it sovrastante impianto sportivo (al netto delle

tensostrutture di copertura delle piscine e delle sistermnazioni esterne) di proprieta del CONI, in

ragione di un diritto edificatorio superficiale risalente alla fine degli anni 50. 8i evidenzia che

tale assunzione presuppone che la Valutazione sia basata su datl specificatarmente definiti dal

Cliente & non verificati da REAG nellambito della presente analisi.

REAG, inoltre:

ha effettuato il giorno 28 Luglio 2018 un sopralluogo sul bene per rilevare, in aggiunta alle
informazioni forhite dalta proprieta, tuth i dati (verifica planimetrie fornite, qualita costruttive,
stato di conservazione, ecc...) necessari allo sviluppo della valutazione;

non ha verificato 'esistenza def relativo titolo di Froprietd in capo al soggetito che ne esarcita
attualmente il possesso, ma si & basata in merito esciusivamente sulle indicazioni del
Cliente. Del pari, non ha eseguito verifiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in ordine
alfesistenza di altri diritti di terzi sulla proprietad o in ordine alla conformita di essa alla
normativa vigents;

ha determinato it Valore di Mergate delia proprieta assumendo come ipotesi di riferimento
una compravendita in bloceo (non frazionata), considerandola libera & immediatamente
disponibile (non locata);

ha determinaio il Valore di Mercato della propriefd nellassunte apeciale, come
specificatamente richiesto dal Cliente, che il terreno sia di proprieta del Comune di Reggio
Calabria ed il sovrastante impianto sportivo (al netto delle tensostrutture di copertura delle
piscine e delle sistemazioni esterne) di proprietd det CONI, in ragione di un diritto

edificatorio superficiale risalente alla fine degli annt 50:

EHV G
REAG S.p.A. per Conlt Servizi S.p.A. 5 \ /
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- ha basato la stima sul Costo Operativo di Rimpiazzo dellimmabile, stirmando la Vita Utile e
la Vita Residua dellimmaobile stesso;

~ ha determinato | Costi di Castruzione suile pubblicazioni editoriali nazionali, nello specifico,
avvalendosi delie pubblicazioni DEI - Tipografia del Genio Civite, oltre a informazioni
darivanti dal proprio “storica”, ragistrate dal R&D Department interno;

~ ha desunto le consistenze immobiliar dalle planimetrie in dwg fornite dal Cliente, non

-~

verificando in loco le dimensioni della proprieta oggetio delia prasente analisi.

Contenuti del rapporto

it presente Rapporto, contenente la relazione finale sulle conclusioni cui REAG & pervenuta,

comprende;

— Una lettera di introduzione generale alla relazione, che identifica la Proprieta, descrive il
tipo di indagine svolta e presenta, certificandole, le conclusioni di valore;

- Un Rapporto descrittivo della Proprieta,

—~ Una documentazione fotografica delia Proprieta;

— Allegati stralcio della carta stradale, planimetrie della Proprieta,

~  Assunzioni e limiti della Valutazione;

- Condizioni generali di servizio.

it presente rapporto di stima contiens gli elementi richiamati nel modello estimale predisposto
dall Agenzia del Demanio con prot. n. 29349, che ha competenza ad afiestare la congruita del
prezzo degli immobili oggetto di acquisto da parte delle Amministrazioni Pubbliche {rif. comma
1-bis dell'art. 12 del D.L. 98/2011, introdotto dallart. 1, comma 138 della legge 228/2012 -
Legge di stabilita 2013-).

Conclusioni

Le conclusioni di valore concernenti la Valutazione sono state tratte da REAG sulla base dei
risultati ottenuti al termine di tutte le seguenti operazioni:

— Sopralluogo sulla Proprieta,;

-~ Raccolta, selezione, analisi e valutazione dei dati & dei documenti relativi alla Propriets;

— Svolgimento di opportune indagini di mercato;

[¥1)
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- Elaborazioni tecnico-finanziarie.

Nonché sulla base dei metodi e dei principi valutativi pitt sopra indicati.

Tulto cid premesso e considerato

In base alfindagine svolta ed a quanto precedentameante indicato & nostra opinione che, alla
data del 29 Luglio 20186, il Valore di Mercato defla Proprieta (fabbricati e impiantl fissi) in
ogaetto sia raglonevoimenie espresso come segue;

Roma, 29 settembre 2016
Rif. N” 20594

VALORE DI MERCATO
EURQ 350.000,00
(Euro Trecentocinguantamifa,00)

St evidenzia che la proprietd & stata valutata in ragione dellassunto speciale, come
specificatamente richiesto dal Cliente, che il terreno sia di proprieta del Comune di Reggio
Calabria ed il sovrastante impianto sportivo {al netto delle tensostrufture di copertura delle
piscine e delle sistermnazioni esterne) di proprietd del CONI, in ragiona di un diritto edificatorio
superficiale risalente alla fine degli anni 50.

REAG - Real Estate Advisory Group 5.0.A,

|
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REAG

Team di lavoro:

Alfesecuzione della valutazione e alla stesura del Rapporto, con la direzione di:
Simone Spreafico - Managing Director, Advisary & Valuation Depft

e la supervisione, controlfa di;
Silvano Boatto —~ Direclor, Valuation & Investment

Hanno collaborato:

Roberto Galbiati — Associate Director, Valuation & Investment Division;
Alessia Pasqua — Anallsi Tecniche

Enrico D' Arrigo - Analisi Urbanistiche

Ufficio Ricerche e Sviluppo REAG — Analisi di mercato;

Simona La Tona — Editing Roma

Il sopraliuogo & stato effettuato da:
Enrico D'Arrigo

VM O,
iy
g

DNV*&II;
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1.0 UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

La proprietd oggetto di analisi & ubicata nella periferia Sud del territorio del comune di Reggio
Catabria (RC) in Piazza della Pace n. 21 (Filazza Stadio Sud) e in adiacenza allo stadio
comunale "Granillo”.

La zona, in cui si colioca la proprietd, & semi-degradata ed a prevalente destinazione
sconomico-popolare: si ttova a brave distanza dall'Aeroporto {circa 1 Km) ed a circa 2 Km
dalia stazione centrele. Nel tessuto urbano, sono presenti prevalentemente fabbricati
residenziali economico/popolari degli anni ‘60 - '70 ed attivita commaerciall di media e piccola
dimensione, La distanza dallo svincolo autostradale defla Salerno/Reggio Calabria & di circa
3 Km. La zona & sufficientemente raggiungibile da gualunque parte della citta ed &
sufficientemente servita dai mezzi di trasporto pubblico, A breve distanza si trova, anche, la

“Seunla Allisvi Carabinieri”.

L.a Proprieta in oggetto si colloca tra due arterie di media importanza, Viale Aldo Moro e Viale

Calabria.

Sufficienti rsultano essere | servizi in zona come uffici pubblici e privati, scuole di istruzione
primaria e di primo grado, presidi sanitari, esercizi commaerciali di medie e piccole dimensioni

raggiungibili faciimentie anche a piedi.

ALLEGATI:

- Stralei della carta stradale,

REAG S.p.A. per Goni Seevizt S.p.A, "
Rif. N, 20594 - 29 Luglio 2016



REAG S.p.A. par Cond Servizl &.p.A,
Rif. N. 20694 ~ 29 Luglio 2016
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2.0 DESCRIZIONE GENERALE DELLA PROPRIETA’

Il complesso immobiliare consta di un impiante sportivo, realizzato negli anni ‘50 e ristrutturato
negli anni *90, si compone di dug piscine coperte (adulti e bambini) con annessi adiacenti locali
destinati a spogliatoi e servizi igienici, uffici, locale deposito, palestra.

I’accesso al complesso sportivo avviene direttamente da Piazza della Pace e frovasi ubicato
ira le due strads che circondano lo Stadio Comunale Granillo, Via Stadio a Monte e Via Stadio

a Valle.
l.e facciate dell'edificio principale sono intonacate e tinteggiate; le finiture interne sono di
normale qualita con pavimanti in ceramica e in graniglia di marmo, gli infissi sono metallici e

le porte interne sono in legno tamburato,

a distribuzione interna & flessibile.

ALLEGATI:
- Fotografie della proprieta.

REAG 3.p.A, par Cani Servizl 5.p.A, 13
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FOTOGRAFIE DELLA PROPRIETA

REAG 5.p.A. per Coni Servizl 5.p.A 14
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3.0 DPATICATASTALI

It bene risulta accatastato come segue:

- presso i CF del Comune di Reggio Calabria:

s trConsistenza

RC 1 1 978my Euro 4.040.76
RCHMO1 250 g Ci4 3 13Rmy Eurp 738,63
RCADT 250 2] Cr2 4 90mg Eurp 583,27
RC/101 250 7 G2 4 &60ma Eurp 455,51
RCHM01 250 3 Cia 3 200mg Euro 1,136,21

ALLEGATI:

- Visure Catastali.

REAG 5.p.A. per Coni Servizi 5.p.A. 19
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4.0 CONSISTENZA EDILIZIA

La consistenza edilizia della proprieta oggetio di valutazione & stata desunta dalle planimetrie
in dwg fornite dal Cliente, non verificando in loco le dimensioni del complesso immobiliare.
Come indicato dal Cliente, e tensostrutiure di coperiura delle piscine e e sistemazioni asterng

{pavimentazioni, recinzioni & fognature) non sono state inserite nella consistenza edilizia,

Per necessita valutative le superfici sono state suddivise in base alle diverse destinazioni

d'uso.

ALLEGATI:
- Tabella Consistenze.

- Planimetrie.

REAG 5.p.A. per Coni Gervizi 5.p.A. 3
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TABELLA CONSISTENZE

PIAND 0 P B A
Edlficle - plating copena bambini 130 585
Edificlo - hordo plscing coporta bambin! 21 o7

Piscing adultl 26%16 65¢ (con implanto)
Piacina bambin| 8052818 (Gon implanta)

ki
T LiMfles & Bagreteiis [ 786
T. s BROGTA D vOMIn con aarvzl 80 25
L] ingreaso o eamminament! Intormi 140 756
T Spoglatals donag tan Lerviz 80 258
T spogiistotn strnrbtod. prapte seccoro » serdz 50 160
I dislmpagng 0 32
1 spoghiatol bambint @ sarvizi o 66 21
aletirg non apnessa doposito 1] 3060
C 474 3.868
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6.0 SITUAZIONE URBANISTICA

51 PIANO REGOLATORE GENERALE DI REGGIO CALABRIA

Il Piano Regolatore Generale Vigente del Comune di Reggio Calabria é la Variante Generale
al P.R.G. approvata con D.P.G.R. n. 814/85 e n. 1153/91.

il complesso in oggetto ricade in zona omogenea “F" - Aree per attrezzature spotiive e il

tempo lihero (vedasi NTA),

ALLEGATI:

- Stratcio det PRG e relative NTA,

REAG &.p.A. par Com Servizi S.pA. 27
Rif. N, 20684 ~ 28 Luglle 2048



Stralcio P.R.G.
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P.R.G, -~ Stralgio Norme Tecniche di Attuazione

Art. 23
el ZONA OMOGENES F
Comprende te parti def territorio comunale destinate ad attrezzature ed impianti di
interesse pencrale.
Tale zona omogenea F & individuata nelle tavole di P.R.G. con | dizioni:
- aee  verde pubblico;
- aree ad uso deHe attrezzature di servizio pubblico e privalo a caraticre regionale
ed urhano;
- aree per 1o sedi ad attrezzatare sanitarie ed assistenzialic

- BfeC per aitrezzaure sportive e per il tempo fibero;

- mres per attrezzature di caratters annonatio;
- atve per altrezzature tecnalogiche;

- aree por sedi ed attrezzature per i culto;

- aree per chiese ed opere partocchiali;

~ areeper centst civici ¢ sociali;

- awee per parchi e giochi;

- ares per asili nido e scuole malerne;

- aree per scuole dell’obbligo:

- arce per sitrezzature scolastiche di prado superione,

REAG 5.p.A. pat Coni Servizi 5.p.A. 28
Rif. N. 20594 « 29 Luglio 2018



——* G)AREE PER ATTREZZATURE SPORTIVE EDILTEMPO LIBERO

Destinazione specifica: gicco, sports @ tempo libero, implantt ricreativi, sporvi ¢

citfturali, cgorcizi pubblici ¢ caratteristici per 1l sellore gastronomice, di pubblico

spetiacolo ¢ tratienimento, por biblioteche, discoteche, sale per nunion ed moomtr

olire 2 ‘mesidences’, pensiont, alberght.

Gli indici che reentano Fedificazions sono § segtenti:

Iy
R:
h

D,
Dy

P
6

i

=

=

~mcimg 2.00
3410 dett' area netia
mt 7.50 endre 200 nut dat dentanio mantimo,
mt 1050 tra £ 200 e § 400 mt dat demanio maritting
mt £3.00 oltrz 1 400 metri dal demanio marnittimo
min mt 6,00
min mt 1000
min mt 7.50 per strade larghe fra i 7.00 ed 1 13 metrs,
nin mt 10,060 per strade larghe oftre 1 15,00 mt
min |5% delf arca
min 15% dell'area

g 25,00 ogni 500 me di costruzione o frazione di essa.

Per residenza & da intendersi una struttura costitoita da pils unita alloggiative, di

Tniata ampiczza destinate ad atlogpio kemporaneo ¢ per lo pili stagionale con

dolazione, per ciascuna unita di servizi minimi ¢ comuni per Wtlo if complesso

edilizio,

REAG &.p.A, per Coni Servizi S.p.A.
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COMUNE DI REGGIO CALABRIA

|| SETTORE PIANIFICAZIONE TERRITORIALE
UFFICIO SPECIALE DEL P.R.G,

VARIANTE GENERALE AL P.R.G.

ISV ENTE GENERALLE
e, Glaynppe MRS

GRORCIMATORE GENERALE
1ng, Glonmpps ARENRS

AV, O - PRG VIBENTE (DPGR, NT 81485 OFGR, 115221}
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8.0 SITUAZIONE L.OCATIVA

Dalla documentazione fornita dal Cliente, [immobile non risulta locato.

REAG S.p.A. par Coni Servizi 5.p.A. 32
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7.0  ANALISI DEL MERCATO IMMOEBILIARE DI RIFERIMENTO

L'area urbana in cui la proprietd & localizzata, & caratterizzata da un tessuto urbano
prevalentemente residenziale con predominanza di fabbricati economico-popolari degli anni
'80 - ‘70. Piazza della Pace & una zona urbana di passaggio nella direzione della periferia Sud
della citta di Reggic Catabria.

Nella micro area si rileva anche la presenza della Stazione Ferroviaria Reggio Centrale, la
scunla allievi carabinieri, diverse caserme destinate alle forze deli'ordine (Arma dei Carabinier
e Polizia di stato), e lo stadio comunale Granillo, situato proprio in adiacenza alla proprieta

oggetto di valutazione.

Vista |a atipicita della proprietd nel contesto di riferimento, la notevole metratura e la valenza
architettonica, & stato necessario ampliare il raggio di indagine a zone limitrofe del territorio

del Comune di Reggio Calabria.

I valori di mercato degli stabili ad uso direzionale in vendita nell'area di riferimento con target
similar allimmobile in asame variano mediamente tra | 800 €/mqg e i 1400€/ma. | valori pid alti
del range sono tuttavia riferiti a piccole unitd da destinarsi a studi professionali e uffici privati
in genere oppure a immobili residenziali. | canoni di locazione invece si attestano fra valor

compresi tra 40 ed i 70 €/mg/anno.

REAG S.p.A. per Goni Servizi S.p.A. 33
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8.0 CRITERI D! VALUTAZIONE

Lo scopo defla presente valutazione & quello di determinare it Valore di Mercato della
Proprieta (fabbricati e impianti fissi) in oggetto, at 29 Luglio 2016, in blocco (non frazionata),
considerandola libera ed immediatamente disponibile (non locata).

Definizioni:

Nel presente Rapporto ai termini di seguito elencati deve attribuirsi la corrispondente

definizione, salvo sia diversamente indicato nei Rapporto stesso:

« “Complesso Immobiliare” (di seguito la “Proprieta™) indica Finsieme di beni immaobili
(fabbricati e impianti fissl) oggetto della valutazione, con espressa esclusione di ogni altro
e diverso bene, compresi terreni, heni mobili e beni immateriali.

+ “Valutazione” indica la determinazione det “(....) valore alla data della valutaziene di una
proprieta. Salvo limitazioni stabilite nei termini dellincarico, l'opinione & fornita a seguito di
un soprafiuogo e dopo {utte le appropriate ed opportune indagini ed approfondimenti
eventualmente necessari, tenendo in considerazione ia tipologia della proprieta e lo scopo

delia valutazione”.

+« “Valore di Mercato” indica "(...) 'ammantare stimato cui una proprieta o passivitad dovrebbe
essere ceduta e acquistata, alla data di valutazione, da un venditore e da un acquirente
privi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni
concorrenziall, dopa un' adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agite
entrambe in modo informato, consapevole & senza coercizioni”, (RICS Red Baok, sd.

italiana, Gennaio 2014),

« "Assunzione speciale” indica "un’assunzione nella quale si presuppone che la Valutaziong
sia basata su faiti diversi da quelli esistentt alla data di Valutazione, oppure un'assunzione
che non sarebbe formulata da un operatore ordinario del mercato in una transazione alla
data di Valutazione (RICS Red Book, ed. lfaliana, Gennaio 2014).

REAG 5.p.A. par Coni Sendzl §.p.A, 34
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« “Valore Corrente di Utilizzo” {VCU) indica if valore aftribuito al complesso immobiliare in
relazione alla sua consistenza, alle sue caratteristiche e atla vita residua, nel presupposto
di un suo utilizzo continuato nell'attuale contesto produtfivo.
Resta inteso che it VCU:

v sara determinato senza considerare l'eventuale obsolescenza economica derivante da
insufficienti prospettive reddituali;

v non rappresenta Yammontare cha si potrebbe realizzare dalla vendita frazionata o da un
uso alternativo della proprieta.
H VCU rappresenta il valore di scambio (o di mercate) al quale i bent potrebbero essere
trasfariti fra una parte cedente ed una acquirente, senza costrizione, & con una ragionevole
conoscenza di tutti i fatti rilevanti, con equita per entrambe, qualora il reddito prospettico sia
sufficiente a garantire contemporaneamente un equo ritorno sia sul capitale circolante netto

che sui beni stessi.

« “Vita Utile” indica il periodo di tempo stimato, espresso in anni, al fermine del quale, pur
essendo il bene ancora in grado, dal punto di vista fisico efo tecnico, di fornire it servizio
richiesio, si rende economicamente conveniente i suo abbandono o ta sua sostiuzions con
un altro pill aggiornato e competitivoe. La Vita Utile & delimitata dall'evoluzione della
tecnologia e dal cicto di vita del servizio o del prodotto al quate & legato il singolo cespite.

» “Vita Residua” indica il periodo di ternpo stimato, espresso in anni, infercorrente fra 1a data
di stima ed il momento in cui verra a cessare {'utilita del bene in oggetto, nell'ambito del

contesto econamico in cui esso & utilizzato.

Nelleffettuare fa Valutazione REAG ha adottato metodi e principt di generale accettazione,
ricorrendo in particolare ai criteri valutativi di seguito iflustrati.

+ Metodo del Costo - si basa sul Costo che si dovrebbe sostenere per rimpiazzare la

proprieta in esame con un nuovo bene avente le medesime carafteristiche e utilita della
proprieta medesima. Tale Costo deve essere diminuito in considerazione di varl fattori di
deprezzamento derivanti dalle condizioni osservate: utilitd, stato d'uso, obsolescenza
funzionale, vita utile, vita residua, ecc. in confronto a beni nuovi dello stesso tipo.

Al risultato oftenuto viene sommato il valore del terreno, determinato con il metodo

REAG S.p.A, par Conl Servizi §.p.A, 35
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comparativo.

Nella determinazione dei Costi di rimpiazzo verranno considerat:

v i prerxi correnti di mercato includendo materiali, manodopera, manufalti, spese
indirette, profitti ed onorari;

v" i costi d'installazione ed altacciamento:

v gli oner finariari relativi al periodo di costruzione.

Non varranne invece considerati eventuali contributi, incentivi ed agevolazioni di cui gode

la proprieta in oggetto.

E stato inoltre considerato it deprezzamento maturato, derivante dalle condizioni osservate,

utilita, uso ed obsolescenza fisica e funzionale dei beni in oggetto in confronto a beni nuovi

delio stesso tipo.

Assunzione speciale — come specificatamente richiesto dal Cliente, REAG ha determinato it

Valore di Mercato in applicazione del Metodo del Costo nelf'assunta che il terreno sia di

proprietd del Comune di Reggio Calabria ed #l sovrastante impianto sportivo (a! netto delle
tensostrutture di copertura delle piscine ¢ dells sistemazioni esterne) di proprieta del COM, in

ragione di un diritto edificatorio superficiale risalente alla fine degli anni 50. 5i evidenzia che

tale assunzione presuppone che la Valutazione sia basala su dati specificatamente definiti dal
Cliente e non verificati da REAG nellambito delia presente analisi.

REAG, inoltre:

ha effetfuato il giorno 29 Luglio 2016 un sopraliuogo sul bene per rilevare, in aggiunta alle
informazioni fornite dalla proprieta, tutti i dati (verifica planimetrie fornite, gqualita costruttive,
stato di conservarione, ecc...) necessari allo sviluppo della valutazione;

non ha verificato lesistenza del relativo titolo di Proprietd in capo al soggetto che ne esercita
attualmente il possesso, ma si & basata in merito esclusivamente sulle indicazioni del
Cliente. Dei pari, non ha eseguito verifiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in ordine
allesistenza di altri diritti di terzi sulla proprietd o in ordine alla canformita di essa alla
normativa vigente;

ha determinato il Valore di Mercato della proprieta assumendo come ipotesi di riferimento
una compravendita in blocco (non frazionaia), considerandofa libera e immediatamente
disponibile (non locata);

REAG 5.p.A, per Coni Servizi 5.p.A. 36
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~ ha determinato i Vaiore di Mercato della proprieta nell'assunto speciale, come
specificatamente richiesto dal Cliente, che il terreno sia di proprieta del Comune di Reggio
Calabria ed il sovrastante impianto sportive (al netto delle tensostratture di copertura delie
piscine e delle sistemazioni esterne) di proprieta del CONI, in ragione di un diritto
edificatorio superficiale risalente alla fine degl anni 50;

— ha basato |a stima sul Costo Operativo di Rimpiazzo delfimmobile, stimando la Vita Utile
la Vita Residua dell'immobile stesso;

- ha determinato i Costi di Costruzione sulle pubblicazioni editoriali nazionali, neilo specifico,
avvalehd%i delle pubblicazioni DEI - Tipografia del Genio Civile, oltre a informazioni
derivanti dal proprio “storico”, registrate dal R&D Department interno;

— ha desunto le consistenze immobiliari dalle planimetrie in dwg fornite dal Cliente, non
verificando in loco le dimensioni della proprieta oggetto della presente analisi.

READ 5.p,A. per CGord Sarvizi 8.p.A. a7
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9.0 CONSIDERAZIONI VALUTATIVE E VALUTAZIONE

Considerato la tipologia delimmobile in oggetto, ossia la sua destinazione ad impianto
sportivo, considerato che tali beni immobiliari non sono correntemente oggetto di transazioni
commerciall (o compravendite), quindi non hanno un loro specifico mercato, si & ritenuto
ragiocnevole adottare quale metodologia  estimativa il Metodo del Costo (come
precedentemente definito) al fine di stimare il valore di mercato dei fabbricati (incluso gli
impiantt fissi), nell'assunto speciale, come specificatamente richiesto dal Cliente, che il
terreno sia di proprieta del Comune di Reggio Calabria ed il sovrastante impianto sportivo (al
hetto delle tensostrutture di copertura delle piscine e delle sistemazioni esterne) di proprieta
det CONI.

H “Metodo del Costo” si hasa sul principio della sostituzione che definisce it valore massimo
di una proprieta, per un investitore prudente ed informato, come i costo necessario per
costruirne una nuova con utilith equivalente a quella in esame. Poiché questultima
normalmente non & nuova ed & disponibile per la sua vita residua, si rende necessario ridurre
il coato del nuovo a fronte del deperimento fisico ¢ delf'obsolescenza funzionale attribuibili alla
proprieta al momento delia stima,

Nello sviluppo defla stima si considerano il Costo di Ricostruzione a Nuovo ed il Costo di
Rimpiazzo a Nuovo al fine di determinare il minore dei costi di investimento. | costi sono in
accordo con | correnti prazzi di mercato ed includono materiali, manodopera, manufatti, spese
indirette, profitti ed onorari, costi di installazione e di allacciamento, ma non prevedono il costo
degli straordinari, glt incentivi al personale ed i sovraprezzi sui materiali. Gl oneri di
wbanizzazione (computati sulla base delle tabelle comunali) e gii oneri finanziari durante la
costruzione sono inclusi nel costo, mentre non vengono considerati gh eventuali contributi,
incentivi ed agevolazioni derivanti dall applicazione di leggi finanziarie speciali.

Ii “Costo di Ricostruzione a Nuovo" & definito cormne it costo necessario, alla data defla stima,
per riprodurre Fesatta replica della proprietd con una di identici tipo & materiali. Occorre perd
precisare che tale “ricostruzione” & giustificata soltanto se essa rappresenta il modo pil
aconomico per rimpiazzare una proprieta.

Se la riproduzione esatta risulta fisicamente non possibile (es. determinati materiali di
costruzione non sono pil disponibil) oppure non tecnicamente valida, a motivo delle

inrovazioni tecnologiche intervenute, la procedura corretta di valutazione richiede it “costo di

REAQ &.p.A. per Coni Servizi 5.p.A. a8
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rimpiazzo” a nuove, applicando il “principio della sostituzione”.

i “Costo di Rimpiazzo” & definito come il costo necessario, alla data della stima, per costruire
fabbricati o realizzare impianti basati su correnti tecnologie e materiali, che siano in grado di
sostituire il bene esistente possedendone la stessa capacita, resa, desiderabilith ed utilith.
Dopo avere determinato il limite massimo del valore, vale a dire la somma che un investitore
prudente sarebbe disposto ad impiegare se la proprietd fosse nuova, si effettueranno le
opportune detrazioni per it deperimento fisico e l'obsolescenza funzionale rilevati ed attribuibili
afla proprieta stimata.

Queste detrazioni misurano quindi la perdita di valore della proprieta in oggetto rispetto ad una

nuova e consistono:

a) Deperimento fisico: & definito come la perdita di valore, di un bene, attribuibile a
logoramento risultante da utilizzo passato e manutenzione effettuata, esposizione agh
agenti atmosferici, ecc.

b) Obsolescenza funzionale: é definito come la perdita di valore causata da fattori inerenti a
eccesso di capacita di componimenti rispetto all'equilibrio produttivo delfintero complesso,
inadeguaterza od incapacitd a svolgere le funzioni designate, avanzamenti tecnologici

intervenuti nel settore ed eccesso di costi operativi.

Tale valore non rappresenta 'ammontare che si potrebbe realizzare dalla vendita frazionata o
da un uso alternativo della proprieta.

Stima del Costo di Rimpiazzo (COR)

Nel caso in esame si considera un Costo di Rimpiazzo stimato pari al costo per Vipotetica
ricostruzione di un implanto sportivo realizzato con correnti tecnologie e materiall, che possa
permetiere la continuita delle attivita insediate alla data della stima.

Nelie specifico nella determinazione del COR sono stati considerati:

— Costi unitari (Euro/mq di superficie lorda) di costruzione del complesso immobiliare {costi

diretti}, suddivisi per singola funzione;
- Oneri di Urbanizzazione: intervento edilizio esente dal pagamento degli oneri di
urbanizzazione (per Convenzione CONI/COMUNE):
— Qneri Finanziari: determinati nella misura del 6,5% dei costi diretti.

REAG 5.p.A. per Goni Sarvizi S.p.A. 3B
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L.a definizione del costo parametrico di costruzione (costo diretto, con esclusione degli onert
indiretti quali onorari & spese tecniche ed oneri urbanistici comunali) per i singoli volurni edilizi,
con distinzione tra parte edile ed impiantistica, nella presente stima ha considerato gli
interventi necessari per la ricostruzione integrale dellimmobile e la resa funzionale dello stesso
{impianti, layaut, ece...).

l.a definizione del costo unitario parametrico basa la propria fondatezza su piQl aspetti. In
primis, sullanalisi di pubblicazioni editoriali nazionali (REAG, nelio specificn, si avvale delle
pubblicazioni DE| - Tipografia del Genio Civile) ed, in secondo liogo, su aspetti pil
propriamente confidenziali, quali Fanalisi del proprio “storico” e su interviste dirette ai principali
attori dell'impresa (General Contractor, Imprese di Costruzione, Cooperative di sviluppo, acc.).

Nel caso in esame sono stati ritenuti congrui i seguenti costi unitari (impianti esclusi):

5 EDIFIGI) PRINGIPALE:

T Edificio - plzcing coparta bambinl Metalics eagerg 400
T Edificlo - berdo piscina coperta bambini Metoalica feggera 400
T uffici & seprateris ca. 1.200
T spogliatoio uominl con gervizi [:5:0 800
T ingresso e camminameanti intermi c.a 1.000
T spoglistaio donne con servizi ca. 800
i T spogliatoic Jstnatiori- pronto soccorso e servizl [=E- 0 500
T digimpegno C.8. 600
T spoghiatol bambini & servizi c.a. : 800
T p alastra £Qn annesso de D oslm A, 1.000
.3, @ . ] 700]

Per le ptscme invece sono stati ritenuti congrui i saguantt costi a corpu
' Ry ENDMINAZ]ON e L

T Piscina aduit 25::13,&0 {gon impiante) &.8, contiv. Inpve 0,000
T Plscina bambini 5,40x25,75 (von implanto) C.8. ConTiv. Inpvc 135.000

Il costo degli impianti & stato invece stimato separatamente sulla base delle
caratteristicheftipologia degli stessi.

REAG S.p.A. per Cont Servizl 5.p.A, 40
Rif, N, 20654 « 28 Luglio 2016



Stima della Vita Utille e Residua del fabbricato

La Vita utile dellimmobile ¢ la sua Vita Residua vengono rispetiivamente definite come di

seguito:

- ta “Vita utile” indica il periodo di tempo stimato, espresso in anni, al termine def quale,
pur essendo | bena ancora in grado, dal punto di vista fisico efo {ecnico, di fornire il
servizio richiesto, si rende economicamente conveniente il suo abbandono o la sua
sostituzione con un altro pil aggiornato e competitivo. La Vita utile & delimitata
dallevoluzione della tecnologia e dal cislo di vita del servizio o del prodotto al quale &
legato il singolo cespite;

- la "Vita residua” indica il periodo di tempo stimato, espresso in anni, intercorrente fra la
data di stima ed il momento in cui verra a cessare I'utilita del bene in oggetto, nellambito
del contesto economico in cui essa & utilizzato,

Sulla base delle caratteristiche del complesso si siima una Vita Utile media dei fabbricati e

delle piscine pari a 48 anni @ 28 anni medi per gli impianti.

Per quanto riguarda la Vita Residua in relazione allo stato manutentivo rilevato in sede di
saprafiuogo, sono stati stimati una Vita Residua media dei fabbricati e delle piscine pari a 13

anni e B anni medi per gli impianti.

In funzione di tali assunzioni, # costo di rimpiazzo dei volumi edilizi {inclusi impianti tecnici) &
stato quantificate in ca 1,331 milioni Euro. 1 deprezzamento per deperimento fisico e
absolescenza funzionale & stato quantificato percentualmente nel 74% ca, per complessivi
981 mila Euro ¢a, da cui ne consegue un Valore dellimmobille (inclusi impianti) pari a8 350.000
Euro.

ALLEGATO:
- Tabela di valutazione,

REAG 5.p.A. par Coni Servizl 5.p.A. a4
Rif. N, 20694 « 22 Lugiio 2016
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10.0 CONCLUSION]

tn base all'indagine svolta ed a quanto precedentemente indicato & nostra opinione che, alla
data del 29 Luglic 2016, il Valore di Mercato della Proprieta (fabbricati e impianti fissi) in

oggetto sia ragionevolmente espresso come segue:

VALORE DI MERCATO
EURO 350.000,00
(Euro Trecentocinquantamila,00}

Si evidenzia che la proprietd & stata valutata in ragione dellassunto speciale, come
specificatamente richiesto dal Cliente, che il terreno sia di proprieta del Comune di Reggio
Calabria ed il sovrastante impianto sportivo (al netto deile tensostrutture di copertura defle
piscine e delle sistemazioni esterne) di proprieta del CONI, in ragione di un diritto edificatorio
superficiale risalente alla fine deglh anni 50.

REAG 3.p.A. per Coni Servizi 5.p.A. 43
Rif, N, 20524 ~ 29 Luglio 2016
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CITTA’ DI REGGIO CALABRIA

Settore Lavori Pubblici
Patazzo CE.DIR,

Prot. n.é 08¢y del T4 wsn 2017

Al Sig. Sindaco
Sede

Oggetto: Determinazione del valore di mercato della piscina comunale in Reggio Calabria.

Preliminarmente viene presa in esame la valutazione effettuata da ConiServizi in data 29.05.2016
e con riferimento alla Stima Vita Utile e Residua si nota che nells relazione si fa riferimento alla
media di anni 48 per i fabbricati e 28 anni per gli impianti, periodi gia superati essendo le opere
realizzate oltre 65 anni fa.

Come peraltro dichiarato nella relazione, la costruzione del complesso delle piscine risale agli anni
50 e gli impianti dovrebbero essere coevi.

Certamente gh edifici e gli impianti hanno subito nel tempo opere di mantenimento funzionale,
ma non di adeguamento alte normative e, negli uftimi anni, I'assoluto stato di abbandono ne ha
decretato l'irreversibile, se non onerosissimo, recupero,

Da un'attenta analisi dei luoghi effettuata fo scorso 13 Febbralo, si riscontrano notevoli
infiltrazione d’acqua dai teiti e nella maggior parte della superficie vi & la presenza di
sfornellamento delle pignatte e noteveli corrosioni dei ferri delle armature portanti delle travi e
del solaio. |

Forte & la presenza del’umiditd di risalita, rendendo incoerente gh intonaci ma soprattutto,
producendo possibili carbonizzazioni del cemento armato.

indubbiamente, oltre allo stato di abbandono e decadimento in sede di sopraliuogo si & potuto
riscontrare che il complesso non risponde in generale alle “Norme CONI per FVimpiantistica
sportiva {Del. N, 851 del 15/07/1999) ed in particolare nor vi & alcuna rispondenza a quanto
previsto dal cap. 10.2 delle sopra richiamate norme.

5i conviene che per il complesso immoblliare, difficilmente si possa considerare vita residua, per
come richiamato nella perizia di stima redatta dalla REAG per conto del ConiServizi SpA, per cui
tutti gl impianti (idrici, elettrici e di condizionamento) sono da valutare totalmente inefficienti e
non rispondenti alle norme vigenti e di sicurezza e tali da dover essere considerati fonte di spesa
per fa rimozione e lo smaltimento dei suoi companenti.

Riscontrati questi dati oggettivi emersi in sede di sopralluogo dello scorso 13 Febbraio, da
un’attenta analisi della stima fatta dalla REAG per conto di Coni Servizi e tenuto in conto un






aspetto di fondamentale importanza ciog che il Comune di Reggio Calabria & proprietario del suolo
dove sorge Yimplanto sportivo, si ritiene congruo il valore di mercato proposto dalla predetta
azienda fermo restando ogni ulteriore valutazione di opportunita.

Cedir 14.03.2017

il Dirigente

Ing. & omang












