Fallimente n° 962003 Giudice Delegate Dottor R AMATORE Curatore Deitor L. PALMERINT

PREMESSA

1l sottoscritto dott. ing. Vladimiro Masera nato a Latina il 07,06.1971 e residente in Roccagorga (LT) in via
Giordano Bruno n® 9, ingegnere civile, con studio in Latina, viale Pierluigi Nervi presso il Centro Commer-
ciale LATINAFIORI - Torrc n, 5 Gigli — Scala B — 3° piano, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provin-
cia di Latina al n® 1239, ju data 10/11/2011 veriva nominato Consulente Tecnico d'Uffieio nel procedimento
fallimentare n® 90/2003 del Tribunale di Latina - Sezione Fallimentare, riguardante il fallimento della societd
“ » con sede in §8. Cosma e Damiano (LT), localitd San Lorenzo, al fi-

ne di poter espletare il conipito di aggiomamento della CTU di descrizione e stima di beni immobsli da li-
quidsre, L incarico gli veniva conferito dall’ Illustrissimio Signor Giudice Delegato dottor R. AMATORE

(vedi allegato 1).
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Fallimento n® 94,2003 Gludice Defegato Dottor R. AMATORE Curaiore Dottor L. PALMERINI

IFATTI

In data 03.11.2011 il curatore fallimentare dotter Lorenzo Palmerini riceveva notifica di atti (vedi allegato 2)

con il quale il Comune di SS. Cosma & Damiano comunicava !'avvenuta attribuzione di area fabbricabile a

seguita df adozione del nuovo Piano Regolatore Generale a cinque terreni di proprieta della secietd faliita,
facenti parte del compendia immobiliare in corso di liguidazione ed inseriti nella rickiesta di fissazione della
{? vendita con incanto. A seguilo di cid la euratela ehiedeva al gindice delegato la sospensiva della fissazione
del IV incanto affinclié si potesse proeedere all’aggiomamento della CTU e stima di tutti i beni immobili da
liquidare. Pertanto in dala 10/11/2011 lo scrivente veniva nominato dallillustrissimo giudice delegato nuovo
CTU e di sepuito venivano avviate le operazioni peritali.

Durante lo svolgimento delle indagini lo scrivente ravvisava aleune ineongruenze in merito ad alcuni ccspiti

oggetto della valutazione. Precisamente veniva individuato:

e Lanon congruenza tra quanto dichtarato nella raceomandata n® 11524/B del 29/09/2011 del Comune di
Santi Cosma e Damiano — Settore Tecnico pervenuta alla Curatela Fallimentare nella persona del dottor
Palmerini Lorenzo e quanto emerse dalla documentazione calasiale reperila presso Ic interrogazioni
all’Ufficio Catasto dell’ Agenzia del Territorio della Provincia di Latina. Infatti nella raccomandata si
comunicava che la particella 490 del foglio 52 del Catasto del Comune di Santi Cosma ¢ Damiano di
propricta della soc. ., a seguito dell’adozione delle strumenlo urbanistico
approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n® 30 del 31/10/2008, veniva riclassificata come
“area di natura fabbricabile” con destinazione in parte B2 (completamento —demolizione e ricostruzio-
ne) indice di fabbricabilita 0,80 mc/mq ed in parte eommerciale, indice di fabbricabilitd 2,00 mo/mgq.
Nella stessa veniva perd segnalato con un asterisco a pié pagina la necessita di procedere ad una verifica
della superficic reale (vedi allegato 3). Per tle motive verivo a pracedere ad una indagine tecnica coa-
diuvato della collaborazigne del geometra Rachele Di Giuli. Durante ['analisi si veniva ad accertare al-
tresl che non solo la consistenza catastale presentava la neccssitd di una chiarificazione, ma veniva a
mancare enche l2 rappresentazione della particella negli elaborati mappali del territorio in carico
all’Agenzia del Tcrritorio della Provincia di Latina (vedi allegato 4). A tal fine con istanza del
01.06.3012 prot, n® 125149/2¢12 si sollevava alla stessa Agenzia 1’esistenza di queste problematiche

(vedi allegato 5). Dopo diversi colloqui € diversi confronti con il responsabile dell’istruttoria geom. Er-
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manno La Rocca ed il responsabile del procedimento geom. Felice D’ Auria, in data 18.06.2012 si era
pervenuti alla definizione e soluzione dell’incongruenza sia di consistenza che di inserimento grafico re-
lativi alla particella 490. Precisamente essa era stata individuata dalle vecchie mappe catastali e inserita
nelle nuove mappe informatizzate ¢ eontestualmente veniva rettificato anche il valore della eonsistenza
che risultava conforme a quanto sempre evinto nella visura e cioé mg 230,00 (vedi allegato 6). Tale retti-
fica era slata immediatamente cornunicata anche al responsabile del Settore Tecnico del Comune di Santi
Cosma ¢ Damiano geom, Pasquale Di Principe atiraverso unaz lettera firmata digitalmente dallo scrivente

e spedita con posta certificata in data 19.06.2012 (vedi allegato 7).

® La presenza di uno “shilancio di superficie” della particella 597; questo tipo di anomalia emergeva sol-

tanto da un’analisi d’ufficio; I’enorme differenza superficiale esisteate € eoncernente lo sbilanciamento
(termine tecnico corretto), aveva portato lo scrivente a comunicare alla euratela fallimentare con una
missiva inviata via mail in data 25.06.2012 della necessitd di realizzare una verifica attraverso rilievo

strumentale m situ della corretta superficie della particella 597 (vedi allegato 8).

® La possibilita sulle particelle del foglio 52 n® 597, 490, 441, 602, 485 dichiarate aree di natura fubbrica-
bile con I’adozione dello strumento urbanistico approvato con Deliberazione del Consiglioc Comunale n®
30 del 31/10/2008 dal Comune di Santi Cosma e Damiano, dell’esistenza di atti pubblici ¢ scritture pub-
bliche eollegaii al rilascio dei numerosi e antccedenti titoli abilitativi per la costruzione del Centro
Commerciale Agora, che ne avessero asservito e/o vincolato I’utilizzo nonché per ultimo lo jus edifican-
di appena assegnato (vedi allegatn 7). Il tutto veniva richiesto anche dietro ’analisi di atti pubbliei in
passato rogitali. Preeisamnente la soc..p.A.
con atto del notaio dottor Domenieo Morelii del 19/07/2000 rep, 21190 il sub 5 della particella 596 e in

proporzione quota sulle parti in comune del Centro Commerciale ponché l'uso di 300 pogti auto nel par-

chegglo ricavato sulla particella 597 del foelio 52.

In data 19/06/2012 lo scrivente provvedeva a spedire un richiesta al geometra Pasquale Di Prineipe, respon-
sabile del Settore Tecnico del Comune di Santt Cosma e Damiano (vedi allegato 7). In essa oltre a ribadire Ia
necessifd di venire a conoscenza di alcuni eventi che in precedenza sono stati esposti, si ribadiva anche [a ne-
cessitd di poter avere lo straleio del PRG adottato con la Deliberazione del Consiglio Comunale n® 30 del

31/10/2008 dal Comune di Santi Cosma e Damiano, al fine di poter indjviduare le impronte dei terreni di
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proprieth del fallimentoichiarati fabbricabili. Questo anche al fine di iden-

tificare precisamente le porzioni di lotlo edificabili di quelle particelle catastali (vedi la 441 e 597 del foglic

52), che non erano stare totalmente dichiarate aree di natura fabbricabile.

In data 12/07/2012 lo scrivente, coadiuvato dalla collaborazione del peomeira Di Giuli Rachele, si recava
presso il Comune di Santi Cosma e Damiano al fine di proeedere alla rettifica di misura deila consistenza rea-
le della particella 597 foglio 52 oggetto di “sbilanciamento superficiale” ed ad un sopralluogo con verifica
degli immobili oggetto di valutazione,

In data 16/07/2012 lo scrivente aveva un colloquio telefonice con il funzionario responsabile della’Area Tecs
nica de! Comune di Santi Cosma e Damiano, geom. Pasquale Di Principe, che confermava, previa nuova ve-
rifica del fascicolo istruito a nome della e depositato presso I'archivio comunale

del settore urbanistico, la inesisienza di una scrittura pubblica o di un atto pubblico (ad esempio atto
d'obbligo), che ponesse un vincolo di asservimento sulle particelle n® 597, 490, 441, 602, 485 del foglio 52
per la realizzazione dl Centro Commercialc Agora. A maggior dettaglio € conferma lo scrivente procedeva in
prima battuta in data 17/07/2012 alla richiesta e poi al ritiro della copia conforme presso 1’ Archivie Notarile
Distrettuale di Latina dell’atto di vendita rogitato dal dottor Domenico Antonin Morelli, notaio in Fondi, del
19/07/2000 repertorio n® 21190 raccolta n® 5841, con il quale la socie-

acquistava dalla . il sub 5 della particclla 597 foglio 52 nel

Cormune di Santi Cosma e Damiano. Anche in esso era chimamente evidente nessun richiamo o enunciate ad
asservimento dei terreni {vedi allegalo 9). Lo stesso risultava anche dalle visure ipotecarie effettuate in Con-
servatoria dell’ Agenzia del Territorio di Latina in data 18/07/2012,

In data 23/07/2012 veniva inviato allo scrivente atiraverso posta certificata dal geom. Pasquale Di Principe
straleio del PRG della zona interessata adottato con Deliberaziore del Consiglio Comimale n® 30 del

31/10/2008 dal Comune di Santi Cosma ¢ Damiano, eon allegata didascalia descrittiva (vedi allegato 10).
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DESCRIZIONE SOMMARIA DELL’IMMOBILE

Figura 2; Vista aereofotogrammetrica
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Figura 4: Vista Ingresso 20na softostrada e area parcheggio
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Il Centro Commerciale Agora & sito nel Comune di $S. Cosma e Demiano, localita San Lorenzo. Esso
ha aceesso dalla Via Provineiale delle Terme, sebbene sia indieato catastalmente in piazza San Lorenzo,
da eni perd dista eirca mt.100, ¢ tramite ampio piazzale/ parcheggio si acecede al piano terra dove si
trovano le diverse unitd commerciali che hanna accesso sia dall’estemno ehe dalle gallerie comuni. Late-
raltiente una rampa conduce al parcheggio, all’ingresso e al carico/scarico merct del piano seminterrato.
Trammite il torrino scala can ascensore e dalla suddetta rampa carrabile/camminamento estemo si aecede
al piano seminterrata dove si travana altre unita commerciali anehesse con aeeessi dalla galleria e solo in
parte con aecesso diretto dall’esterno. Al piano prima vi € un ampio terrazzo ad uso eselusivo
dell’attivith eommereiale presente a livello, quest’uitima ancora da ultimare in tutte le rifiniture, compresi
gli infissi ¢ i pavimenti. In generale la struttura portante & in ealcestruzzo armato prefabbricato; solo la
struttura del eorpo seala ¢ stata realizzata eon tecniche tradizionali di carpenteria, armature e calcestruzzo
gettato in opera; le tamponature esterne sono in pannelli di eemento prefabbrieati rifiniti esternamente in
graniglia semi-colorata & eon elementi sagomati curvi in prossimitd degli spigoli; diversamente il torrino
del eorpo seala & interamente rivestito, al pari della pavimentazione dej mareiapiedi ¢ del terrazzg al P.1°,
eon piastrelle di monoeottura 20x20 in due eolorazioni differenti a formare vari e diffusi motivi aramenta-
li, sia sulle superfiei orizzontali ehe verticali; i pavimenti intemi sons generalmente in piastrelle di gres
ceramicato formato 30x30, montate a rombo, le porzioni di pavimentazioni pid esterne e il piazzale anti-

stante il semintermate sono pavimentate in betonelle, mentre |2 rampa ed il parcheggio sono asfaltate; gli in-

fissifvetrine sono in alluminio anodizzato con vetr antisfondamento e serrande in alluminip e listor ehiusi
orizzontali giuntati. La dotazione media impiantistica prevede I'impianto antincendio eon rilevatori di fumo;
I"allarme antifurto; I’impianto di condizionamento, i cui motori/pompe di calore sono posti in medo diffuse
sul terrazzo al P.1°, L’aseensore ¢ del tipo a norma sebbene attwalmente non sia funzionente. 1 serviz jgie-
nici sono stati realizzati a norma con dotazione di wc attrezzati per i disabili, sebbene orz risultine in buona
parte vandalizzati. I gradi e sottogradi delle scale sono in travertino bocciardalo con inserti in coreno, come
pure in travertino sono le soglie dei marciapiedi, i battiscopa, gli ingressi dei locali e Je copertine dei mu-
retti di conlenimento delle rampe; fa per( eccezione il parapetio del P.1° rifinito con seatolare in alluminio
vemiciato e parapetto in ferro con doppio tubolare. 1 lucernari come pure la copertura dell’ingresso al corpo
scala al P.1° sono in allominio anodizzato e vetri. Si ribadisce che i locali al P.1° sono eompletamente al
tustico, senza infissi, senza pavimentazione ¢ masseth e senza aleuna rifinitura.
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Figura 6: Particolare di rifinitura della zona esterna del centro commerciale
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Figura 8: Particolare di rifinitura della zona interna del centro commerciale
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Figura 9: Bagni a servizio del centro zona interna piauo terra

Figura 10: Accesso {nterno scale con relativo ascensore zona piauo terra
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Figura 12: Spazio condominale della zona sattostrada
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Figura 14: Vista esterna dell'accesso al centro commerciale dalla zona sottostrada
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Figura 16: Vista parcheggi collocati snlla parcicclla 597 del foglio 52
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Figura 17; Vista esterna del locale a rustico collocato al piano primo con annesso terrazzo

Fipura 18: Vista esterna del locale a rustico collocato al piano primo con annesso terrazzo
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Figura 2{: Vista esterna dalla zona piano terra della scala ¢on incluso il vano ascensore
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Figura 22: Particolere di rifinitura del marciapiede esterno
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Fipura 23! Particolare di rifinitura eslerna
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DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI
OGGETTO DI STIMA

Gli immobili oggetto della presente stima sono cosi catastalmente distinti (vedi allegato 11):

Ufficio provinciale di: LATINA
Situazione aggiornata al : 21/03/2013
Soggetio selezionato

Denominazione:

Codicc Fiscale:

[mmabili individuati: 23

Catasta  Titolariti Unieazione Foglio Particella Sub  Classamento  Classe Consisienza  Rendita
SANTICOSMAE
DAMIANQ (LT) _

F Proprie’ PIAZZA SAN 2 5% 10 onalcatC/l 10 29mg  Croeesr
LORENZQ, SNC Pia- .1.566,
oSl
SANTICOSMA E
OAMIANO (LT) '

F Proprem' PIAZZA SAN 52 596 33 zomaleatC/l 10 S4mq  EUO1505,99
LORENZQ, SNC Pia- 2.916.
no 5)

SANTICOSMA E
DAMIANO (LT)
F Proprieta’ PIAZZA SAN 51 508 34 zopal cat. Cf2 6 26 mg
LORENZO, SNC Pia-
oo Sl

SANTICOSMAE
DAMIANO (LT)
F Propriel’ PIAZZA SAN 32 596 40 zonal cat, C/) 10 12 1ng
LORENZO, SNC Pie-
no 51

SANTICOSMAE
DAMIANO (LT
F Proprie’ PIAZZA SAN 52 594 a] zonal cat. Cfl 10 T2 mg
LORENZQ, SNC Pie-
oo Sl

SANTICOSMAE
DAMIANO (LT}
F Proprieta’ PJAZZA SAN 52 556 a3 rooel cak C/] 2 17 mq
LORENZO, SNC Pia-
no 51

SANTICOSMAE
DAMIANO (LT)
F Proprieta’ FIAZZA SAN 52 596 44  zooal cat, (/]
LORENZO, SNC Pia-
no 51

SANTICOSMA E
DAMIAND (LT)
F Propreta’ PIAZZA SAN 52 556 6 omal ca (/) 10 TR ng
LORENZO, SNC Pia-
no §1

SANTICOSMAE
DAMIANO (LT)
F Propriels PIAZZA SAN 52 556 8 zonal cat. C/1 1D 75mg
LORENZO, SNC Pie-
ne 81

SANTICOSMAE
DAMIANG (LT)
F Praprieta’ PIAZZA SAN 52 556 5 zonb) cal CfI 10 58 mq
LORENZO, SNC Pin-
no Sl

Euro:33,57
L.65.000

Euro:R92,44
L.1.728.000

Euro:2.007.98
L.1.888.000

Euro:139,60
L.270.300

2 Euro: 16,42
4 L31.800

[ 28]

Ewp:2.175,32
LA4Z12.000

Euro:2 091,65
L 4 050.000

Euro:l 617,54
L.3.132.000
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SANTICOSMAE
DAMIANO (LT) ‘

F Proprie’ PIAZZA SAN 2 5% 19 zemaleat Gl 10 42mq  Laodein:
LORENZQ, SNC Pia- e
o T
SANTI COSMA E
DAMIANO (LT) \

F Propriela’ PIAZZA SAN 52 596 24 zonal eal C/1 16 52 mq Eu;%ol;ggéﬂ
LORENZD, SNC Pia- S
no T
SANTICOSMAE
DAMIANO (LT) _

P Propriets TFIAZZA SAN 52 596 25 zomaleat Yyl 10 28 mg Eﬂfﬁ%gg
LORENZO, SNC Pia- A1
aaT
SANTICOSMAE
DAMIANO (LT) ]

F Propricla’ PIAZZA SAN 52 596 2 zoaaleal (/1 10 100 mq E“s“l'éd"'ggf
LORENZO, SNC Pia- R
oo T
SANTICOSMAE
DAMIANO (LT) _

F Proprct’ PIAZZA SAN 52 596 37 zomaleanC/l 10 6omq  aYL6T2
LORENZO, SNC Pia- B
oo T
SANTI COSMAE
DAMIANO (LT) )

F Proprieta’ PIAZZA SAN 52 596 48  zonal cat. AS10 | 5.5 vani Eu;%g; 9533
LORENZO, SNC Pia- e
noT
SANTICOSMAE
DAMIANO (LT)

F Proprieta’ PIAZZA SAN 52 596 45 cal. F/5
LORENZO, SNC Pie-
no
SANTICOSMAE
DAMIANO (LT}

F Propriets' PLAZZA SAN 52 596 46 cat. F/3
LORENZO, SNC Pia-
no |

R.D.Euro:
3317L.
Proprieta’ per SANTICOSMAE 64.225
T 1000/1000 DAMIANQ (LT) 52 44] SEMIN ARBOR 2 51 are 3Bca RA. Euro:
39.80L.
77.070
E.D.Eurc:
Proprieta’ per SANT1I COSMAE 0,33L.638
T (/L DAMIANO (LT) 72 485 SEMINARBOR 2 Slea pia Buo:
0,40 L. 765
R.D.Euroc:
Propriew’ per SANTICOSMAE 0,07 L.138
T 0001000 DAMIANG LD 52 450 PASCCESPUG U 2ae30ea ) koo
002L.46
R.D.Euro:
13,28 L.
Proprieta' per SANTI COSMA E 25722
T 1000/1000 DAMLANO (LTY 52 567 SEMINATIVO 2 28 are 58 ca R.A. Euro:
18,45 L.
35725
R.D.Eurn;
13,71 L.
Proprieta’ per SANTI COSMA E 26.538
T i DAMIANO (LT) 52 602 SEMIN ARBOR 2 2lare23 ca RA. Euro:
16,45L.
31.B45
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Catasto =F catasto fubbricati Catastlo =T carasto def terreni

Riassumendo gli immobili collegati al centro commerciale € precisamente al foglio 52 particelia 596 sano

(vedi allegato 12):

Ne® Sub Ubicazivae Classamento Consistenza |
1 10 Piano S Zona 1 cat. C/1 (negozio) 209 mq |
2 33 Piano 51 Zonal car C/1 (negozio) 54 mq
3 34 Piano 51 Zona] cat.C/2 (deposito - locale tecnico) 26 mq
4 40 Piano §1 Zonal cat. C/1 (nepozio) 32 mg
5 41 Piano 51 Zonal cat. C/] {negozio) 72 mq
6 43 Piano 81 Zonal cat. C/I {negozio) 17 mq
7 44 Piano S1 Zonal cat. C/1 (negozio) 2 mq
g 6 Piano S1 Zonal cat. C/1 {(negozio) 78 mq
9 8 Piano S1 Zonal cat. C/1 (negozio) 75 mq
10 9 Piano S1 Zonal cat. C/1 (negozio) 58 mq
It 19 Piano T Zonal cat. C/1 {negozio) 42 mq
12 24 Piano T Zonal cat. C/1 (negozio) 52 mgq
13 25 Piano T Zonal cat. C/1 (negozio) 28 mq
14 32 Piano T Zonal cat. C/1 {negozio) 100 mq
15 37 Piano T Zgnal cat. C/1 (negozio) 60mg
16 43 Piano T Zomal cat. A/10 (uffici) 5,5 vani
L7 45 Piano 1 cat. F/5 (lastrico solare) Non indicata
18 46 Piano 1 | cat. F/3 (unita in corso do costruzione) Non indicata

Tabella 1- Riassunto delle unitd di proprieta del fallimento,

Completa la descrizione delle uniti del piano seminterrato le porzioni definite “Beni Comuni non Censibili”
cosi distinte:
- 9ub.3 — scale ed ascensore

- sub.4* — corridaio di accesso al sub.34*; *la conformazione reale dei due beni & di fatto variata rispetto
all*elaborato planimetrica e di conseguenza anche le superfici reali.

-5ub.27, 28 ¢ 29 — CORTE COMUNE - aree scoperte di accesso € per carico scarico merci

- sub, 3% — servizi igienici comuni

- sub.42 — corridoio interno

Completa la descrizione delle unita del piano terra le porzioni definite “Beni Comuni non Censibili™ casi
distinte:

- sub.3 - scale ed ascensore

-sub,29 - CORTE COMUNE — piazzale d’accesso e parcheggi

- Sub.31 —impianti

- 8ub.35 - corridoio internn
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- sub.28 — servizi igienici comuni

- sub.42 — corridoio interno

Completa la descrizione delle unitd del piano prime le porzieni definite “Beni Comunt non Censibili”’ cosi

distinte:

- snb.3 — scale ed ascensore , olire uma porziane di lastrico solare destinata al ricovero dei macchinari facenti parte degh

impianti del Centro Commerciale (vedi allegat 13).

Per quanto concerne i terreni dobbiame fare un' importante introduzione.

s  Part 596. Essa rappresenia la particella ove & situata l'impronta di sedime del eorpo di fabbriea del Cen-
tro Commerciale Agord. Ha una censistcnza (otale di mg 4318,00, che al netto dell'ingombro della sa-
goma del centro diventa di mq 3094,00. E' eertamente pertinenza esclusiva dell'immobile, e su di essa
sono individuate aree condominiali, aree carrabili, pedonali, camminamenti, parcheggi, etc.

* Part. 519 ¢ 522, Sono le particelle su cui insiste la strada per I'accesso al centro commerciale ma non ri-
sultano intestate alla

¢  Particelle riassnnte nella tabella successiva di proprieta del fallimente (vedi allegato 14).

Proprieta . Foglio Particella Destinazione Consistenza
1000/1000 52 441 Semin. arbor. 5138 mq
1000/1000 52 485 Semin. arbor. 51 mgq
10600/1000 52 490 Pasc. cespug, 230 mq
1000/1000 52 597 Seminativo 2858 mq
1000/1000 52 602 Semin. arbor. 2123 mq

Tebella 1: riassunto dei terreni di proprieta del fallimento

Esse criginariamente. prima del 2008, erann destinate urbanisticamente a quanto riportato gi3 nella tabel-
la 1. A seguito dell'adozione del nuovo strumento urbanistico approvato con Deliberezionc del Consiglio
Comunale n® 30 del 31/10/2008, hanno avuto un cambic di destinazione d'uso. Tutte ¢id ha portato lo
scrivente ad evidenziare e precisare un dettaglio importante richiamato anche rei paragrafi precedeuti;
esattamente:;

vengono individuate, per lo stato di fatto e di luoge esistente e temporalmente eonsolidato, come aree as-
servite a diretto servizio ed utilita del centro commerciale e delle sue unita sia la congistenza residua del-
la particella 396 (che di fatto ¢ sempre stafa cosl legittimata), che l'intera consistenza della particella 597
(che invece non ha mai avuto in tal senso una legittimazione urbauistica). Di fatte quest'ultima ¢ sempre

stata utilizzata, anche se impropriamente, come parcheggio pertinenziale ed esclusivo del Centro Com-
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merciale Agord. A conferma di cid & anche l'esistenza dell'atto di vendita a favore della

S.p.A. Ceniro Distribuzione Orpanizzata rogato dal notaio Domenico Antonio Morelli in data
19.07.2000, con il quale & stato conferito alla anche la proporzionale quota sulle parti

comuni del centro commerciale nonché uso di 300 posti aute parcheggio ricavato al Foglio 52 pariicel-
{a 597. In aggiunta non esiste nessun atto pubblice o scrittura pubblica (per esempio atto d'obbligo) a fa-
vore del Comune di Sauti Cosma e Darmuano che ne vincoli il suo utilizzo. Resta eomunque definito che
la particella 597 anche se antecedentemente risultava essere Seminafive e successivamente, dopo il 2008,

in gran parte area fabbricabile con desrinazione commerciale, di fatto é sempre statg utilizzata come

area scoperta destinata a parcheggio € di perfinenza esciiugiva del Ceniro Commerciale Agord. Per

questa motivazione lo serivente ritiene corretto stimare la particella 597 per quello che realmente e di

fatto é i suo attuale utilizzo. Questa tesi non compromette anche ogni atto pubblico di vendita, ove si

trasferisca a terzi il diritto d'uso a parcheggio localizzato nella particella 597, gia effettuato sia diretta-
mente dalla societa che dal fallimento.

Per inciso si sottolinea che nella fase estimativa la proprietd della suddetta particella verra ripartita tra le
singole unitd che compongono il Centro Commerciale Agora seeondo i millesimi della tabella A del suo

regolamento di condominio e la destinazione d'uso sara greg scoperta destinata a parcheggio.

Tufto cid premesso porta a quantificare le aree scoperte a diretto servizio del centre commerciale in
mq.6.094,00 pari alla somma del residuo della eonsistenza della particella 596 con la eonsistenza della par-
ticella 597. Di quest'area circa mg 3000,00 pud essere considerata asservita & parcheggio e divisa secondo

quote di proprieta concepite con I'uso della tabella millesimale A del regolamento di condominio e precisa-

mente:
Foglio | Parti SUB Consisten car, Mill. | Parcheggi, mq | -reeesterne comuni, mg Beni comuni non censtbill
Tab. A 3000 3094 sub

52 596 6 78 [ 37,29 111,87 115,38 3,4,27,29.31,38,39,42.28
52 596 g 75 Cil 34,17 102,51 105,72 3,4,27.29,31,38,39.42,28
52 596 g 58 Chi 23,37 70,11 72,31 3,427,29,31,38.35.42 28
52 596 10 29 Cil 12,81 3843 33,63 3,427.29,31,38,3942.28
52 596 | 48(ex16) 113 AflD 55.44 166,32 171.53 34.27,29,31,38,39,42,28
52 586 19 42 cA 15,02 57.06 5B.85 3,4,27,29,31,38,39,42,28
52 506 24 52 il 26.36 79,08 21,56 3.427.29,31,38,39,42,28
52 596 25 28 C/l 13,20 19,87 41,12 1,4.27,29.31,38,39,42,28
52 594 32 100 Ci 62,69 188,07 193,96 34,21.29,31,18,39,42,28
52 596 1) 54 i 26,89 80,67 83,20 3,4,27,29,11,18,39,42,28
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s2 | s96 34 26 cn 1 12 12,38 342779.1118.19.42.28
52 | s96 37 50 SR 99,06 162,16 342729,31,38,39,41,28.35
52 | s96 40 12 cn | 6 35,01 36.11 3,4.272931.38.39.42 28
52 | so6 41 7 cn | 2042 87,36 90 10 34.27.29.3118,35.42.28
5 | s06 43 17 cil 0,3 24 248 3.4.27.29.31,38.35.42.28
s2 | 506 | 44 2 e 02 0.6 0,62 14272931 38 35.42 98
52 | so6 45 720 Lastrico
solare

Negozio

52 | s96 4 2584 | B0 | go57 208,71 21525 34.27,29,31,38,39,42.28

Tabella 2: Riassunto delle unith interne al centro di proprieta del fallimente
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DESCRIZIONE TECNICA DEGLI IMMOBILI OGGETTO
DI STIMA

Fabbricato

Il complesso € stato realizzalo a seguita del rilascio delle seguenti autorizzazioni:

- Concessione Edilizia n®12 del 26/03/1993 a nome

- Concessione Edilizia in Variante n°28 del 14/04/1995 a nome+ altri

- Voltura pratica edilizia a nomele srl del 10/11/1995 reg.part. n°2006

- Inizio Lavori del 06/12/1995 prot.12162

- Concessione Edilizia in Variante n®6 del 11/02/1997 a nome srl

- Concessione Edilizia n°[5 del 30/11/1998 a nome

Elettrica;

- DIA variante disposizione interni del 09/06/1999 prot.6768

- Aecatastamento delle immobiliari anno 1599

- Fine lavor al genio Civile Regione Lazio del 20/10/1999 (autoriz.n®20/250 con inizio lavori del
11/12/1995);

- Certificalo di Agibilita parziale del 09/08/2000. A seguito di domanda presentata in data 11/05/2000 Prot.
n.5779 & stato rilasciata dal Comune di SS Cosma e Damiano in data 9 agesto 2000, con aut. N. 06/00, re-
golare Certificato di Agibilitd parziale relativamente ai seguenti SUB: 5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 13, 15, 16,17, 18,
19,20, 21, 22, 23, 24, 25 con destinazione d'uso commereiali, servizi e terziari (vedi allegato 15).

- DIA variante disposizione interna del 03/10/2000 prot. 12030

- Fine Lavori {ultima DIA) del 20/11/2000

- Nuovo accatastamento delle unitd immobiliari anno 2001

Si fa presenle che il Certificato di Agibilita & stato rilasciato in epoca precedente rispetio all'ultina D.1A.
preschtata, con la quale sono state regolarizzate le ultime modifiche di distribuzione degli spazi interni rea-
lizzate,

Anche presso I'Ufficic Catasto sono stati aggiorati gli Elaborati Planimetnci nportandeli alla sitwa-
zione attuale, ad ecceziooe dei sub 34, 48,

Si segnala inoltre che:
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it vecchio SUB 7 {negozio) & stato soppresso creando | SUB 40, 41

il vecchio SUB 11 (bagni) & stato soppresso creando il SUB 39

il vecchio SUB 12 {ncgozic) & stato soppresso creando il SUB 33

il vecchio SUB 13 (locale tecnico) ¢ slato soppresso creando il SUB 34

il vecchio SUB 14 (negozic) & stato soppresso creando 1 SUB 35, 36, 37

il vecchio SUB 18 (bagui) ¢ stalo soppresso creando il SUB 38

il vecchio SUB 21 (negozio) & stato soppresso creando il SUB 32

il veechio SUB 26 (seeondo piano) ¢ state soppresso creando | SUB 45,46,

Nel 2008 con un nuovo accatastamento i veechi SUB 16 e 17 vengono nuovamente identificati con il pro-

gressivo SUB 48 e 47,

Terreni

I terreni appartenenti al falliniento della

1. nel Comune di Santi Casma e

Damiano erano inizialmente cosi identificati al Nuovo Catasto dei Terreni delie Provincia di Latina:
1. Foglio 52, Particella 441 Destinazione: Seminativo arboreo  Consistenza: 5138 mg

2. Foglio 52, Particella 485 Destinazione: Seminativo arboreo  Consistenza: 5! mg

3. Foglio 52, Particella 490 Destinazione: Pascolo e cesp. Consistenza: 230 mgq
4. Faglio 52, Particella 597 Destinazioue: Seminativo Congistenza: 2858 mg
5. Foglio 52, Particella 602 Destinazione: Pascolo ¢ cesp. Consistenza: 2/23 mq

Con la Dclibera di Consiglio Comunale n°30 del 31/10/2008 del Comune di Santi Cosma e Damiano ¢ stato
adotiato lo strumento urbanistico che ha definito i terreni precedentemente eleneati come " aree di natura
Jabbricabile"con la seguente destinazione urbanistica:
1. Foglio 52, Particella 44! Consistenza: 5138 mg

Destinazione Urbanistica: 01 Commerciale ir=2,00 mc/mg

02 Parcheggi
03 D1 - Artigianale e Piccola Industria i;= 3,00 me/mq

Consistenza: 01 Commerziale mg= 84314
02 Parehepgi mg= 451,39
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La restante superficie di mq 1157,27 & da intendersi di destinazione non vanata nspetto al periodo pre-
cedente il 2008.

2. Foglio 52, Particella 485 Consistenza: 5} mgq
Destinazione Urbanistica. 01 Commcrciale ir = 2,00 me/mq

Conpsistenza: 01 Commereiale nq= 31.00

3. Foplio 52, Particella 490 Consistenza: 230 mg

Destinazione Urbanistica: 01 Commerciale ir= 2,00 me/mq
02 BZ - Completamento e ristruli. ir= 0,80 me/mgq
Consislenza: 01 Commerciale mg= 46,18
02 B2 - Completamento & ristruit. mg= 183,82
4. Foglio 52, Particella 597 Destinazione: Semmarivo Consistenza: 2858 mg
Destinazione Urbanistica: 01 Commerciale ir= 2,00 m¢/mq
Consistenza: 01 Commersiale mg= 197067

La restante superficie di mq 887,33 ¢ da intendersi di destinazione non variata rispetio al periodo ante
2008.

5. Foglio 52, Particella 602 Destimazione: Pascolo ¢ cesp. Consistenza: 2123 mg
Destinazione Urbanistica: 01 Commerciale ir = 2,00 me/mq
Consistenza: 01 Commerciale mq= 2123,00
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LA STIMA

In menito alla stima si vuole procedere seguendo due sottocapitoli:

Il primo riguarda la stima di tutti i diversi locali facenti parte del Centro Commerviale 'Apora’ ad oggi
rimasti di proprietd del Fallimento " le loro relative pertinenze di-

rette ed indirette.

Il secondo riguarda [a stima dei terreni collegati sempre alla stessa ditta, riassunti nella tabella 3, che
hanno subito il cambio di destinazione d'uso da parte del Comune di $.S. Cosma e Damiano con

I'adozione dello Stmunento Urbanistica deliberato dal Consiglio Comunale il 30/10/2008.

Proprieta Foglio Particella Destinazione Consistenza
1000/1000 52 441 Semin. arbor. 5138 mqg
1000/1000 52 485 Semin. acbor. 51 mq
1000/1000 52 490 Pasc. cespug. 230 mg
1000/1000 52 597 Seminativo 2858 mg
1000/1000 52 602 Semin. arbor. 2123 mgq

Tabella 3: Situaziane catstale dei terreni di proprieta del fallimento

Stima dei locali del Centro Commerciale

E' corretto introdurre quanto di seguito:

s laspefto tecnico della stima si fonda sulla descrizione dei beni e sulla defimizione della lore consistenza
che verr intesa come consistenza commerciale secondo anche quarto indicain dal Decreto del Presidente della Repub-
blica del 23 marzo 1998, n® 138. In esso viene precisato che la superficie commerciale si determina al lordo delle mura-
ture interne ed esteme perimetrali (queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria el tatk confinanti con [e part
comuni © con altm unith immobiliare). I muri mtemni e quelli perimetrali esterni, che vengono computati per intero, sono
da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 ¢, mentre § mun in comunione vengono computati nells misura
massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm 23. La superficie viene amotondata al metro quadrato
per difetto o per excesso. Alla superficie, determinata nel modo suddetto, vanno aggiunte le superfici delle pertinenze e-
sclusive, opporunamente omogeneizzate, ottenendo cosi la superficie commerciale virtuale complessiva. Vogliamo
considerare, anche per una coerenza di prosecuzione del procedimento di vendita amrivato al 4° - incanto, le superfici gia
dichiarate nella fase peritale dali’ing, Fontana che da una verifica suppletiva effettuata dallo scrivertte non risultano pre-
sentare differenze sostanziali rispettano a quanto rilevato. Si vuole soltanto pregisare quanto segue;

s vengono dichiamte alcune anomalie riguard:mti i subb 4,8,934.43 44 e 48. Nel caso dei subb 4, 34, 43 e 44
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esse sono sostnzialt in quanto riguardano fa delimitazione o perimetrazione estema che identifica la proprieth
{ difformit sostanziale tra Pelaborato planimetrico catastale e lo stato di fatto). Per quanto concerne | restanti
subb essi presentano una diversa divisione intema rispetto a quanio denunciato nelle planimetrie catastali, Per
quest’nkimi, ai fini di una vendita, non esiste compromissione e illegittimita in quanto trattasi di possibili divi~
siani provvisorie  pertanto rmobili,
¢ Laspetio ecoromico
L’individuazione del pii probabile prezzo di mercato per la vendita dei cespiti in esame trova fondamento in uno dei
metndi indicati dalla teoria estimativa. Precisamente si potrebbe procedere con un mefodo sinletico compemrative o un
metodo analitico. In entrarnbi i casi si possiede sermpre la certezza di individuare ym prezzo di vendita a inetro quadrato
della superficie conmmerciale,
Seguendo il mefodo compurative sinfetico si agisce sullanalisi di alami immobili simili in esamne, che comunque nel
territorio del Comune di Santi Cosma e Damiano non esistono. Si cerca una comparazione di valore econamico con be-
ni carmmerciali simili che comne il Centro Commerciale Agord hanno [a funzione di centro commerrisle e cicé la capaci-
th di imereettare un bacino d’utenza necessariamente pid esteso del solo comune di insediamento, Pertartto facendo se-
guito ad informazioni assunte in loco, presse agenzie inwnobiliari locali c di paesi limitrofi (Formia, Gaeta, Mintumo),
sentendo anche professionisti del settore di zona € apportando opportune valutazioni comrettive legate alle caratteristiche
delf’immabile, alla sua destinazione d*uso, ubicazione, periode di costruzione € stato attuale di conservazione, nonché
anche le condizioni attuali di mercato si & ipotizzato un prezzn di vendita per mith di superficie commerciale pari a circa
€ 1.400,00/mgq.
Utilizzando il mefodo analizico si devono prendere in esame dati ehe ¢i permettano di poter individuare
la capitalizzazione del reddito. Esistono informazioni che ei portano a questo risultato, visto 1a presenza
di locali gia in fitto in questo centro. Esse offrono un parametro indicative ma non esclusivo in quanto
sono da attualizzarsi e da correggersi per le stesse considcrazioni gia avanzate in precedenza.
L'utilizzo di uno dei due metodi di analisi im entrambi i easi rispetta una procedura corelta di stima di
un bene immobile.

Perd importante ¢ significative & il riferimento ai prezzi unitari di alicnazione dci beni del Centro

Commerciale gia individuati negli incanti precedenti. Tale dati, pit dcgli altri, danno la misuca del prez-

zo minimo rcale che comunque ha reso possibile in concrefo e cerfezza la vendita di alcuni beni in virth

di una tangibile appetibilitd riscontrata sul mercato. E questo in intervalli di tempo e circostanze di mer-
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cato diverse.
Pertanto appare molto pilt concreto, logico e ragionevole adottare un prezzo di riferimento che trova un
valore oscillanie tra:

s  destinazione (/1 (commerciale) superficie commereiale al mg € 700,00 - € 750,00

« destinazione A/10 (ufficic) superficie commerciale al mq € 725,00 - € 825,00

s destinazione C/2 {deposito) superficie commerciale al mg € 200,00 - € 300,00

| , |
LOTTQ | Foglic | por. | SUB. Eﬁ’“gl#ﬂ Cat, Locato
1 52 508 [ 78 il si
2 52 596 8 75 (o]} si
3 52 596 9 8 C/1 si
4 52 596 10 29 A no
5 52 s96 | 16om 113 A/10 no
& 52 596 19 42 Ci no
7 52 596 24 52 il si
8 52 596 25 28 C/l no
9 52 506 32 130 Cil si
10 52 586 33 54 o) no
il 51 596 4 26 2 e
12 52 596 7 60 C/l no
13 52 596 4G 32 C/l no
14 52 596 41 72 CH si
15 52 596 43 17 C/1 area aperta no
16 52 596 44 2 C/1 area aperta no
Lastrico solare insieine al

52 596 45 720 sub 46 na

17
Attivitd di servizio in cor-
2 536 4% 2584 50 di cosTuxions no

Tabella 4: Lotti di proprieta del fallimento

Nella nostra stima vengooo utilizzati dei valori ottenuti mediando quelli indicati in precedenza.
Incltre la stima terra conto nella definizione della superficie commerciale anche di quanto gia enunciato
nella parte finale del paragrafe 'DESCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTIQ DI

STIMA' ¢ riferentesi alla valutazicne della particella 597,
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Faitimento r° 96,2003 Giudice Delegare Dottor R AMATORE Curarore Dotior L. PALMERINT

Lotto n°1
Foglio 52 Part. 596 Sub.6 Cat. C/1 Consist. MQ 78,00 Classe 10 Rendita €2.175,32

Si trafta di un locale con destinazione commerciale, Esso & posto al piano sottostrada e presenta una su-
perficie coperta di circa 77,00 mq. All'interno del locale & previsto un pieeclo bagne con antibagno collegato.

Per quanto ecneeme il grado di rifinitura, il tutto & stato indicato gia nel capitole 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL' TMMOBILE',

Sempre per quanto cenecrne la descrizione e deduzione nipertata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA', si attribuisee all'immobile da sti-
marsi una superfieie seoperila destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mq
111,87; arce esterne comuni per eirca mq 11538 e beni comuni nen eensibili individuati nei sub
3,4,27,25,31,38,39.42,28,

L'immobile risulta locate.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Immobile sito in: Santi Cosma e Damiano (Latina), strada Provinciale delle Terme C.ALP, 04020

Datl eatasuli; Faplio 52 Partic. 596 Sub. 6
Piano g1 Calegona calast. C/l Conaist. cal. 78
Proprieta: Fallimento * OMESTALF COMMERCIALE 8R!

Sant{ Cosme e Damiano - Localitd San Lorenzo

(Consistenza: Snp. coperta : Mg. 77,00 Mgq. Comm.li 75,50
Bup, scoperta Ma. 111,87 Mq. Comm.li 27,97
|Accessor indiretti :  Mq. Mq. Comm.]i

ICaratteristiche e caefficienti correttivi ]

PRINCIPALI OMMERCIALITA'SITO ; scarsamente commerciale 2.99
IACCESSI: gu due lab 1,05
BTATO CONSERVATIVO ! medio 1,60
ICONFORMITA' IMPIANTI : 3 nopna 1,00
ALTEZZA SOFFITTI : media allezza dei soffini 1,00
LOCAZIONE: affutato (reddituality media) 0,85

SECONDARIE LUCI SU STRADA : dato non rilcvante 1,00
IVETRINE ESTERNE: dato non rilevante 1,00
DOTAZIONT COND.LI: dato non rilevante 1,00
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Fallimento n® 902003 Giudice Delesnto Dotiar R, AMATORE Curatore Doitor L. PALMERINT

B Calealo del valore di mercato
Elemenii per t'e- a) Valore media unitario di zona : € 725,00
laboranione del B Supetficie comm.)c complessiva Maq. 103,47
calcolo o Prodotto dei coefficientr : (.80
a)rb)xc} FIU' PROBABILE VALORE D! MERCATO = £ 60.012,60
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di slima : € 60.000.00

F.F i [ izi
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W
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PLANIMETRIA PLANG SENINTERRATO - RAPP. Fus Scala

Figura 24: Ubicazione del sub, 6 nel piano S1

s
T -Ji’m

Figura 25: Rilievo foglio 52 particella 596 snb, 6
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Figura 26: Elaborato catastale 52 particella 596 sub. 6
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Fallimenio n° 902003 Giudice Defegato Dottor R. AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT

Lotto n°2
Foglio 52 Part. 596 Sub. 8 Cat. C/1 Consist. MQ 75,00 Classe 10 Rendita € 2.091,65

Si tratta di un locale con destinazione commerciale. Esso & poste al piano sottostrada e presenta una su-
perficie coperta di circa 74,90 mq. All'intemo del locale & previsto un piccolo bagno con antibagno collegato.

Per quanto coneeme il grado di rifinitura, il tutto é stato indicato gia nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'IMMOBILE'.

Sempre per quanto concerne la descrizione e deduzionc riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA', si attribuisce all'immobile da sti-
marsi una superficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mq
102,51; aree esterne comuni per circa mg 10572 e beni comuni non eensibili individuati nei sub
3,4,27,29,31,38,39.42,28.

L'immebile risulta locato.

SCHEDA. DI VALUTAZIONE

Immobile sita in: Santi Cosma e Damiano (Latina), strada Provinciale delle Terme C.A.P. 04020

Dati catastali: Fozlia 52 Partic. 596 Sub. 8 \
Fiano 51 Cateporia caiasi. C/1 Constst. cal. 75J
Proprieth: Fallimento ' OMESTALF COMMERCIALE SRL'
Santi Cosma e Damianc - Loculitd San Lorenzo
laonsislenu: Sup. coperta : Mq. 7490 Mgq. Comm. i 72,95 |
Sup. scoperta : Mgq. 102,51 Mq. Comm. i 25,63
\Accessor indiretti :  Mq. Mq. Comm.i
[Caratteristiche e caefficienti correttivi
PRINCIPALIL COMMERCIALITA'SITO © scarsamente commerciale ,90
IACCESSE: guun solo lato 1,00
STATO CONSERVATIVO: medio ' 1,00
CONFORMITA IMPIANTI : 2 norma 1,00
ALTEZZA SOFFITTI . media altezza dei soffiiti 1,00
LOCAZIONE : affitiate (reddilualita media) |0,35
SECONDARIE LUC! SU STRADA : dato non nlevante 1,00
VETRINE ESTERNE : dato non rlevante 1,00
DOTAZIONI COND.LI : dato non rilevante 1,00 ‘
Relariane di Consulenza Tecnica d wfficia I C.T. dottor ing. Viadimire MACERA
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Fallimento n® 902003 Giudice Delegato Doitor & AMATORE Curarore Dotior §.. PALMERINT

Calcolo del valore di meceato T
Elementi per f'e- a} Valote medio unitarjo di zoma : £ 725,00
laborazione de b) Superficie comm Je complessiva : Mq. 68,58
calcolo <} Prodoto dei coefficienti : 0,77 B
alxh) xct PIU' PROBABILE YALORE DI MERCATO = A §5.002,19
_ |
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stirna : € 55.000,00
3 g7 .1 = é&;«—_—c

Bub.27, 726829

: \l_: s
i ity i
PLAHIMET'RIA PLAND SEMINT’ERRATD FAPP. Fl.luri Sc.ala

Figura 27: Ubicazione del sub. 8 nel piano S1

Figura 28: Rilieva foglio 52 particella 596 sub. §
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Failimento n® 902003 Giudice Delegato Dotior R AMATORE Cluratore Dotter L, PALMERINI
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Figura 29: Elaboralo calastale 52 particella 596 sub. 8
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Fallimerito n° 202003 Giudice Delegato Dottor R, AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT

Lotto n°3
Foglio 52 Part. 596 Sub. 9 Cat, C/1 Consist, MQ 58,00 Classe 10 Rendita € 1.617,54

Si tratta di un locale eon destinazione eommerciale. Esso & posto al piano sottostrada e presenta una su-
perfieie coperta di eirca 58,91 mq. All'intcrno del loeale & previsto un piccolo bagno con antibagno collegato
e un pieeolo ripostiglio - magazzino.

Per quanio eoneeme il grado di rifiniturs, il tutto & stato indicato gia nel eapitole 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'TMMOBILE',

Semprc per quanto eoneerne la descrizione ¢ deduzione riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA!, si attribuisce all'immobile da sti-
marsi una superficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla partieella 597 di circa mq
70,1;.aree esterne comuni per eirca mq 7231 e bem comuni non censibili individuati nei sub
3.4,27,29,31,38,35,42 28,

L'immobile risulia locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Immobile sito in: Santi Cosma e Damiano (Latina), strada Provinciale delle Terme C.ALP. 04020

Dati catnstali: Foglio 52 Paric. 596 ‘ Sub. 9
L Piano §1 Categoria catast, o | Cansist. cal. 58
Proprieta; Fallimento '

Sanli Cosma ¢ Damiane - Localil San Lerenzo

\Consistenza: Sup. coperta: Mq. 58,51 Maq. Comm.li 53.61
Sup. scoperia : Mq. 70,11 Mq. Camm.li 17,53
\Accessori indiretti : Mg, Mag. Comm.li

[Caratteristiche e coefficienti eorrettivi

PRINCIPALI CTOMMERCIALITA'SITO : gcarsamente commerciale 0,50
IACCESSI: gy un solo lato 1,00
STATO CONSERVATIVO : medio 1,00
CONFORMITA' IMPIANTI: 5 nocma 1,00
ALTEZZA SOFFITTL: media altezza dei soffitti 1,00
LOCAZIONE : affittalo (reddytunlith media) 0.85

BRECONDARIE LUCLSU STRADA : daio non rilevante 1,00 ]
VETRINE ESTERNE : data non rilevante 1,00
[GOTAZIONICOND L1 : dalo uon ilevante 100
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Follimenia n° 902043 Giudice Delegato Dotior R AMATORE Curgiore Dartar L. PALMERINI

Caleolo del valore di mercato

Etamenti per l'e- aj Valore medio unilan’.:dl z0M3 : [ 725,00 |
{abaraziane del ) Superficie comm.le complessiva : Mg, 7LI4
calcolo c) Pradotto dei coefficient: 0,77
‘ a)xh)rc) PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO = [ 39.711,11
, L
Procedendo ad un arrotondamenta si pnd indicare come prezza di stima : € 40.000,00
o ] [}
]
suh.27,28a 29

o
[

sub.5 ’T: &

PLANIMETRIK PIANO SEM?NTERRAT;J RAPP, Fuorl Scala

Figura 30: Ubicazione del sub. 9 nel piane 51

Figura 31; Rilievo foglio 52 particella 596 sub. 9
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Fallimento n® 962003 Gindice Delegato Dottor R, AMATORE Curaiore Dottor L. PALMERIN
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Figura 32: Elaborato catastale 52 particella 596 sub. 9
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Fallimenio »° 90,2003 Giudice Delegato Dottor R. AMATORE Curaiore Dotior L. PALMERINT

Lotto n°4
Foglio 52 Part, 596 Sub. 10 Cat.C/1 Consist. MQ 29,00 Classe 10 Rendita € 808,77

Si tratta di un locale con destinazicne commerziale. Esso € posto al piano sottostrada e presenta una su-
perficie copenta di circa 28,55 mq. All'interno del locale & previsto un piccolo bagno con antibagno collegata.

Per quanto conceme il grado di rifinitura, il tulto & stato indicato gid nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'IMMOBILE'.

Sempre per quante concerne la descrizione e deduzionc riportata nella parte finale del parsgrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA', si attribuisce all'immobile da sti-
marsi una superficic scoperta destinate a parcheggio cd individuata anche sulla particella 597 di circa mq
38.43; aree estcme comuni per circa mq 3%9.63 ¢ beni comuni non censibili individuati nei sub
3,4,27,29,31,38,39,42,28.

L'immobile non risulta locato,

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Immobile sito in: Santi Cosma e Damiano (Latina), strada Provinciale delle Terme C.A.P, 04020

Dati catastali: Faplio 52 Partic. 596 Sub, 10
Piano 81 Categone calagl. C/l Cansist. cal. 19
Proprirta: Fallimento ]
Santi Cosma ¢ Damiano - Lacalild San Lorenzo
Consistenza: Sup. caperia: Mq. 28,55 Mq. Comrn.li 17
Sup. scoperta ; Maq. 38,43 Mq, Comm. i 9,51 ]
lAccessori indiretti :  Ma. Mq. Conmn.li
[Caratteristiche e coefficienti correttivi
PRINCIPALI COMMERCIALITA'SITO : scarsamente commerciale p.90
IACCESS): su un solo Jato 1,00
TATO CONSERVATIVO : medio 1,00
EONFORMITA' IMPIANTI: 4 ponma o0 |
ALTEZZA SOFFITT] : inedia allezza dei soffitti 1,00
LOCAZIONE: liberes da locaziane 1,00
SECONDARIE LUCISUSTRADA ; dalp non rilevante 1,00
VETRINE ESTERNE : dato non rilevante 1.00
PTTAZION[ COND.LJ : date non rlevante 1,00
Relazione di Consulenza Tecnica d'ufficic i C.T. dotior ing. Vladimiro MACERA
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Failimento n° 90/2003 Giudice Delegato Dottor R AMATORE Curatare Dottor L. PALMERINT

| Calcolo del valare di mercato

Elementi per Fe- a) Valore m;’.diu unitaric di zena € 725,00
laborazione det b Superficie comm.le complessiva : _Mq. 36,78
calcolo P " Prodotio dei cocficienti : 0,90
alxb)xc) PIU" PROBABILE VALORL DI MERCATO = €, 23,995,649
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima € 24.000.00
- ey} i - i'...a' * ;.‘ q

eub.5

8uh 27, 286 20 L

B e et i
PLAHIHETRI& PM-NO SEHINTERRATO RAPP. Fuart Scala

Figura 33: Ubicazione del sub, 10 nel piano S1

Fignra 34: Rilievo foglio 52 particella 596 sub. 10
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Fallrmento n° 902003 Gudiee Delegato Dottor R. AMATORE Curatare Dotior L. PALMERINI
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Figura 35: Elaborato catasiale 52 particella 5§96 sub. 10
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