Faitimento n® 902003 Giudice Delegaio Dottor R AMATORE Curaiore Dottor L. PALMERINT

Lotto n°5
Foglio 52 Part. 596 Sub. 48 Cat. A/10 Consist. MQ 113,00 Classe 1 Rendita € 979,98

8i tratta di un locale con destinazione ufficio. Esso & posto al piano terra e presenta una superficie co-
perta di circa 115,64 mq. All'intemo del locale & previsto un bagno e un locale deposito. Esiste una difformita
tra rilevato e quanto graficizzato calastalmente. Il tutto perd non compromette la vendibilitd del cespite in
quanto tratiasi di divisioni inteme che sono state rcalizzate con pareti amovibili. Per quanto concerne il grado
di rifinitura, il tutto & stato indicato gid nel capitolo 'DESCRIZIONE SOMMARIA DELLTMMOBILE.
Sempre per quanto concerne la descrizione ¢ deduzione riportala nella parte finale del paragrafo 'DESCRI-
ZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA, si attribuisce all'immobile da stimarsi
una superficie scoperia destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mq 166,32;
aree ecsteme comuni per circa mq 171.53 e beni comuni non censibili individuati nei sub
3,4,27,29,31,38,39,42,28.

L'immobile non misulta locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

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

Dat! catastall: Foglio 52 Partic. 596 Sub. 48
Piano terra Categoria calast. Af1D Congisl, cat, 113
Proprieti: Fallimento "
Consistenza: Sup. coperta lorda: M. 115,64 B, Comm.li 115,64
Sup. scoperta : Mq. bq. Comm.li
Sup. accessor: Mq. 166,32 Mgq. Comm.li 41,58

Santi Cosma e Damiano - Localitd San Lorenzo

ICaratteristiche e coefficienti correttivi

[NTRINSECHE PIANO: terra 'i(),98
STATO CONSERVATIVO : medio '|0,95
IAFFACCIO: su un solo lato interno 'I(J,95
ESPOSIZIONE : non assolata 0,93
IWLTEZZA SOFFITTI 1,10
LOCAZIONE: |ibera da Jocazione 1,00

ESTRINSECHE [TIPOLOGIA; non intensivo 1,60
STATO CONSERVATIVO : medio 1,00
BPAZI CONDOMIMNIAMLI: con rilevanti spazi 1,02
IAPPART, PORTIERE: senza appartamente porticre 1,60
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Fathimento n® 982003 Giudice Delegato Dottor R. AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINY

| Calcalg del valare dl mercato
Elementi per [e- a) Valore medio unutarig di zona ; € 775,00
laborazione del b Superficie cormm.le complessiva : Mg, 157,22
calcolo ) Prodoto dei coefTicienti : 0,88
alxblxe) PIU' PROBABILE YALORE DI MERCATO = [ 107.224,04
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare eome prezzo di stima : € 107.000,00
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Figura 36: Ubicazione del snb, 48 nel piano terra
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Figura 37: Rilievo foglio 52 particella 596 sub, 48
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Fatlimento n° 902003 Giudice Delegato Dottor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINI
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Figura 38: Elaborato catastale 52 particella 596 sub, 48
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Fallimento n° 902003

Lotto n°6

Giudice Delegato Dottor R. AMATORE

Curatore Dottor I. PALMERINI

Foglio 52 Part. 596 Sub. 19 Cat. C/1 Consist. MQ 42,00 Classe 10 Rendita€1.171,32

81 tratta di un loeale con destinazione commerciale. Esso € posto al piano terra € presenta una superficie

eoperta di circa 42,63 mq. All'interno del locale € previsto un piccolo bagno con anlibagno eollegato,

Per quanto concemne il grado di rifinitura, il tufto & stato indicato gia nel capitolo 'DESCRIZIONE

SOMMARIA DELLTMMOBILE'.

Sempre per quanto concerne la descrizione e deduzione riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-

SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA!, si attribuisee all'immobile da sti-

marsi una superficie scoperta destinala a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mq

57,06; aree esterne comuni per circa mq 58,85 e beni comuni non censibili individuati nei sub

3,4,27,29,31,38,39,42,28.

L'immobile non risulta loeato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

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

Oati catastali: Foglio 52 Partic. 596 ‘ Sub. 19
Piano lema Cateporia catast. Cfl ‘ Consist. caf. 42
Preprieta: Fallimento !

Santi Cosma e Damiano - Localitd San Lorenzo

(Consistenza: Sup. coperta : Mq. 42,63 Mq. Comun.li 40,83
Sup. scopera Mq. 57,06 Mqg. Comun.li 14,27

ceesson indiretti : Mg, Mq. Comm.li

ICaratteristiche e coefficienti correttivi

PRINCIPALI COMMERCIALITA'SITO : scarsamente commerciale 0,90
IACCESSI: gu un solo lato 1,00
STATC CONSERVATIVO : 1pedio 1,00
CONFORMITA' IMPIANTI: a norma 1,00
IALTEZZA SOFFITTL: media altezza dei soffitti 1,00
LOCAZIONE: libero da locazione 1,00

SECONDARIE LUCISU STRADA : dato non rilevante 1,00
VETRINE ESTERNE : dato non rilevante 1,00
[DOTAZIONI COND.LI: dao rion rilevanle 1,00 ‘
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Fallimenta n° 902003 Gliudice Delegato Doitor R AMATORE Curaiore Dottor L. PALMERINY

Calcolo del valore di mercato
Elementi per I'e- a) VYalore medio unitario di zona € 725,00
taborazipne det b) Supm‘ﬁéie comm.le complessiva : Mg, 5510
caicolo ) Prodotto dei coefficienti ; 0,50
a)xb)xc) PIU' FROBABILE VALORE DI MERCATO = € 3595275

Procedendo ad un arrotondemento si pud indicarc come prezzo di stima : € 36.000,00
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Figura 39: Ubicazione del sub. 19 nel piano terra
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Figurs 40: Rilieve foglio 52 particclla 596 sub. 19
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Failimenio n° 902003 Giudice Delegato Dotior R. AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT
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Figura 41: Elaborato catastale 52 particella 596 sub. 19
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Fafliments n® 90/2003 Giudice Delegaro Doftor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINY

Lotto n°7
Foglio 52 Part. 596 Sub, 24 Cat. C/1 Consist. MQ 52,00 Classe 10 Rendita€ 1.450,21

Si tratta di un locale eon destinazione commerciale. Esso & posto al piano terra e presenta una superficie
coperta dj circa 52,00 mq. All'interna del locale & previsto un piccole bagno con antibagno collegato e un lo-
cale accessono a deposito.

Per quanto conceme il grado di rifiniturg, il tutto € stato indicato gid nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'IMMOBILE'.

Sempre pcr quanto concerne [a descrizione ¢ deduzione riportata nella parte finale del paragrafo DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA, si attribuisce all'immobile da sti-
arsi una superficie scoperta destinata 2 parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mgq
79,08; aree esteme comuni per circa mq 81,56 e beni comuni non censibili individvati nei sub
3,4,27,29,31,38,39,42 28.

L'immobile risulta locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

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

Dali catastali: Foglio 52 ‘ Partic. 596 Sub. 24
Piano len‘a—‘ Categoria catast, ch Consist. cat. 52
Proprieta; Fallimento '
Santi Cosma ¢ Damiano - Lacelith San Lorenzo
IConsistenza: Sup. coperta: Mgq. 40,48 P\dq, Comin.li 38,19 |
§up, scoperia : Mgq. 78,08 Maq. Comm.li 15,77
[Acccssan indiretti : Mg, 2,58 Mg. Comm, i 2.50
ICaratteristiche e coefficienti correttivi
PRINCIPALIL COMMERCIALITA'SITO : scarsamente commerciale - 0,90
WCCESSI: gy dye leh 1,00
STATO CONSERVATIVO : medio Lo
CONFORMITA' IMPIANTI: 3 norma 1,00
ALTEZZA SOFFITTL: media allezza dei soffiti 100 |
LOCAZIONE : affittato {redditualitd media) = 085
SECONDARIE LUCLSU STRADA : dato non rilevante 1,00
IVETRINE ESTERNE : dato nonnlevaute 1,00
DOTAZIONI COND.LT: dato non rilevante 1,00
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Falfimento n® 902003 Giudice Delegato Dottor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT

Calcolo del valore di mereaio
Elementi per l'e- a) Valore medio unilario di zona : €. 725,00
laborazione del &) Superficie comm.le complessiva : Mq. 6046
calcolo ) Prodotto dei coeHicienti : 0,80
alxblxc) PIU' PROBABILE YALORE DI MERCATO = € 35.066,80
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicarc come prezzo di stima : € 35.000,00
sub.31
Espand wi)
sub.27, 26 e 29
sub.28
4 :
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Figura 42: Ubicazione del snb, 24 nel piano terra

Figura 43: Rilievo foplio 52 particella 596 snb, 24
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Follimento r° 902603 Giudice Defegato Dotfor R. AMATORE Curatore Dotior L, PALMERINI

Lotto n°8
Foglio 52 Part. 596 Sub. 25 Cat,.C/1 Consist. MQ 28,00 Classe 10 Rendita € 780,00

Si tratta di un locale con destinazione commerciale. Esso & posto al piano (erra e presenta una superficie
coperta di eirca 28,32 mq. All'interno del locale & previsto un piccolo bagno.

Per quanto eoncemne il grado di rifinitura, il tutto & stato indicato gia nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'TMMOBILE".

Sempre per quanto concerne la descrizione e deduzione riportata nella parte finale del paragrafo DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STEIMA/, si attribuisce all'immobile da sti-
marsi una superficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mq
39,87, aree esterne comuni per cirea mq 41,12 e beni eomuni 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 ¢ Damiano (Latina), strada Provinciale delle Terme C.A.P. 04020

Dali catastoli; Faglio 52 Partic. 596 Sub. 25 ‘
Piano lerra Calegoria catast. C/1 Con_sisl. cal. 28 ‘
Proprieth: Fallimento '
Santi Cosma e Dainiano - Localita San Lorenze
Consistenza: Sup. coperla ; Mq. 28,32 Mgq. Comm.li 26,97 T
[Sup. scoperta : bq. 39,87 Mg. Comm.li 9,97
ccessor indiretti © Mq. Mgq. Comm.li
[Caratteristiche ¢ cocefficienti correttivi
[PRINCIPALI COMMERCIALITA'SITO ¢ geamamente commerciale (1,50
ACCESSI : gy due lati 1,00
STATO CONSERVATIVO ! medio 1,00
CONFORMITA'IMPIANTI: 4 norma 1,00
ALTEZZA SOFFITTI - \nedia altezza dei sofTitii 1,00
LOCAZIONE: libero da locazione 1,00
SECONDARIE LUCISU STRADA * dato non rilevante 100 |
IVETRINE ESTERNE © dato uon rilevante 1,00
DOTAZIONI COND.LI : dato non rilevante |!' 00
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Faffimento n® 90/2003 Giydice Delegato Dottor & AMATORE Curatere Dottar L, PALMERINT

[ Caleolo del valore di mereato
Elementi per l'e- 3 Valore medio unitario di zooa : € 725,00
laborazione del b Superficie comm.le complessiva ; Mg. 36,94
caicolo c} Prodtta dei cosfficienti : 0,95
axbixe) PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO = £ 25.442,43 |
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare eome prezzo di stima : € 25.500,00
sub.31
{irendart] varfy
sub.27,28 e 29
gub,29
e
sub.3z |
(orwm nCopwrte R |
o sl ‘
i
] i s " i
ey £ e e e mar s romimanrn s e aub.as [, r
PLANIMETRIA PLANC TERRA - RAPP. Fuorl Scala

Figura 45: Ubicazione del sub. 25 nel piano terra

Figura 46: Rilievo foglio 52 particclla 596 sub. 25
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Fallimento n° 942003 Giudice Delegate Dottor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINI
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Figura 47: Elaborato catastale 52 particclla 596 sub, 25
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Foifimento nr° 90/2063 Giwdice Delegaio Dottor R. AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINI

Lotto n°9
Foglio 52 Part. 596 Sub. 32 Cat.C/1 Consist. MQ 100,00 Classe 10 Rendita € 2.788,87

Si tratta di un locale con destinazionc commerciale. Esso & posto al piano terra e presenta una superficie
coperia di circa 100,08 mq. All'interno del locale & previsto un piccolo bagno ed un locale accessorio. Inoltre
€ss0 presenta una corie eselusiva da potersi quantificare a termazzo di circa 77,00 1nq, che ne conferisce un
valore aggiunto. Il suo prezzo di stima viene fissato su un valore medio tra € 800.00/nq - € 850,00/mq, di-
versamente dalle altre stime, in quanto trattasi di un locale che possiede il doppio accesso (interno al centro
comnmerciale ed esterno). Inolire put sfruttare un'area di pertineza esclusiva che ne eonferisce un valore ag-
giunto nella sua potenziale produbtivitd,

Per quanto concerne i) grado di rifinitura, il tutto é stato indicato gid nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'TMMOBILE',

Semnpre per quanto concerne la descrizione e deduzione riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTOC DI STIMA', si attribuisce all'immobile da sti-
marsi una superficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa nq
188.07; aree esterne comuni per circa mq 193,96 ¢ beni comuni non censibili individuati nei sub
3,4,27.29.31.38,39,42,28.

L'irmnobile risnlta locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

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

Dati catastali: Foglio 52 Pariic, 596 Sub. 2
Piano lerma Caiegoria catast, C/l Consisl. cat. 100 |
Propriglﬁ: Fallimento ' !

Santi Cosma e Damiano - Localith San Lotenzo

IConsistenza: Sup. coperta : Mq. 100,08 Mq. Comm.Li 935,17
Sup. scopena : Maq. 264,66 Mq. Comm.li 59,68
\Accesson indiretti :  Mgq. Mq, Comm,li
Relazione di Consulenza Tecrico & 'ufficio i C.T dottor ing. Viadimira MACERA
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Fallimento #° 902003 Giudice Defegate Domor & AMATORE Curatare Dotior L. PALMERINI

Caratteristiche e coefficienti correttivi T
PRINCIPALI FOMMERCIAL]TA‘ SITO : scamaments commierciale - .90
WCCESS] : gy due lati 1,05
STATQ CONSERVATIVO: medio 1,00
CONFORMITA' TMPIANTI : g nomma ) 1,00
IALTEZZA SOFFITTI: media altezza dei soffiiti 1,00
LOCAZIONE: affittato {redditualitd media) ) 85
SECONDARIE LUCISU STRADA : ung luce 1,00
VETRINE ESTERNE * yng 1,01
OTAZIONI COND.LT  dato non rilevante 1,00

Caleole del! valore di mercato

Etementi per l'e- a) Valore medio umtario di zona : €. 825,00
laborazione del b) Superficie comm.le complessiva : Mg. 15485
calealo ¢ Prodotto dei coeflicienti : 0,81
alxb)xc) PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO = £ 103.475,17
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima : € 103.500,00
Relazare di Consulenza Tecmca d'yfficio I C.T. dottor ing. Viadimiro MACERA
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Fallimenio n° 902003 Giudive Delegate Doitor R. AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT
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Figuta 48: Ubicazione del sub. 32 nel piano terra
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Figura 49: Rilievo foglio 52 particella 596 sub. 32

Relazione di Consulenza Tecnico d 'ufficro I C.T. dortor ing. Viadimire MACERA
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Faltimento n® 9072003 Giudice Delegaio Dottor R AMATORE Curarore Dottor L. PALMERINT
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Figura 50: Elaborato catastele 52 particella 596 sub. 32
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Fallimento n° 36/2003 Giudice Delegato Dottor R AMATORE Curafore Dotror L. PALMERINT

Lotto n°10

Foglio 52 Part. 596 Sub. 33 Cat. C/1 Consist. MQ 54,00 Classe 10 Rendita € 1.505,99

Si tratta di un locale con destinazione commerciale. Esso & posto al piano sottostrada e presenta una su-

perficie coperta di cirea 54,21 mq.

Per quanto coneerne il grado di rifinitura, il tutto & stato indicato pia nel capitolo 'DESCRIZIONE

SOMMARIA DELL'IMMOBILE'.

Sempre per quanto coneeme la descrizione € deduzione riportata nella parte finale del paraprafo 'DE-

SCRIZIONE CATASTALE DEGLI BIMMOBILI OGGETTO DI STIMA, si attribuisce all'immobile da sti-

marsi una superficie scoperta destinata a parcheggic ed individuata anche sulla particella 597 di cirea mq

80,67; aree esterne comuni per cirea mq 83,20 e beni comum non censibilt individuati pei sub

3,4,27,25,31,38,35,42,28.

L'immobile non sisulta locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

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

Daii catastali: Foglio 52 " Partic. 596 [ Sub. 33 j
Piana $/1 Cawgodacatast, /] Consist. cat, 54|
Proprieta: Fallimentw SRL'
Santi Cosma e Damiane - Localila San Lorenzo
(Consistenza: [Sup. coperta : Mq. 54,21 PV[q. Cotunn.li 54,21 ]
Sup, scoperta : Mq. 80,67 M. Comm.li 20.17
‘ '|Accesson‘ indiretti : M4q. - Mg, Comm I
'_F_aratteristich: & coefficienti correttivi i
IPRINCIFALL 'COMMERCIALITA'SITO : gcarsamente commercisle i0,90
JACCESSY: suun solo lato 1,00
STATO CONSERVATIVO: medio 1,00
CONFORMITA' IMPIANTI : 4 porma 1,00
[ALTEZZA SOFFITTT: media altezza dei soffiti 1,00
LOCAZIONE: libere da locazione I® 1,00
SECONDARIE LUCISUSTRADA : dato non dlevante 1,00
VETRINE ESTERNE | dato nop rilevante 1,00
k DOTAZIONICOND.LI : dato non rilevante o l»ou

Relazione di Cansulenza Tecnica d'yfficio

R CT dateor ing. Vladimiro MACERA
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Fallimento n® 962003

Gindice Defegate Doitor R AMATORE

Curatore Doitor L. PALMERINY

Caleolo del valore di mercato

Elementi per Ve- al Valorz medio unitario di zona : €. 725,00
laborozione def 1] Superficie comm.le complessiva : Mg, 74,38
cafcolo = Prodotto dei coefficienti : 0,90
ajxbxg) PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATG = € 4853295
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare comne prezze di stima ; € 48.500,00

6ub.27, 28 6 29 |

iz 2 subf &

sub.49]

suh414

Relazione di Consulenza Tecruca d ‘ufficio

Figura 52: Rilievo foglic 52 particella 596 sub. 33

 C T dottor ing. Viadimiro MACERA
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Fallimento n® $0/20603 Giudice Delegaio Dowor & AMATORE Curatore Dotior L. PALMERINT
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Figura 53: Elaborato catastale 52 particella 596 sub, 33
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Fallimenta n° 90/2003 Giudice Delegato Dottor R. AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT

Lotto n°11
Foglio 52 Part. 596 Sub. 34 Cat. C/2 Consist. MQ 26,00 Classe 6 Rendita € 33,57

Si tratta di un locale con destinazione deposito. Esso & posto al pianc sottostrada, ed esterno al ceniro
commerciale. Presenta una superficie coperta di circa 26,00 mq. All'interno del locale € previsto un piceolo
bagno. E' da evidenziare comc lo stato di fatto del locale risulti non conforme a quanto riportato cataslalmen-
te. Perlanto ai fini commerciali e di vendibiliti & necessario ripristinare lo stato dei luoghi denunciati. La va-
lulazione viene espressa sulla base di quanto si evince catastalmente.

Si attribuisce all'immobilc da stimarsi una superficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata an-
che sulla particella 597 di circa mq 12,00; aree esterme comuni per circa mq 12,38 e beni comuni non censibi-
li 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

Oati eatastali: Foglio 52 Parlic. 596 Sub. 34
Piano 81 Calegoria calasl. C/1 Consist. cal. 26
Proprield: Fallimento '

Sanli Cosma e Daimiano - Localith San Lorenzo

Consistenza: Sup. coperta : Maq. 26,00 Mg. Comm.li 26,00
Sup. scopernta : Mgq. 12,00 Mq. Comm.li 300

‘Caratteristiche e coefficienti correttivi

INTRINSECHE STATQ CONSERVATIVO : medio 1,00
ICONFORMITA' TMPIANTI: y nonna 1,00
ALTEZZA SOFFITTL: media altezza dei soffitti 1,00
LOCAZIONE: liberc da locazione 1,00

IESTERNE LOCALIZZAZIONE: dato non rilevante 1,00
ICOLLEGAMENTO STRADALE: dato non rilevante 1,00

Relaziane di Consulenza Tecnica d'ufficio Il C.T dattar ing. Viadimiro MACERA
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Faliimentc n® 902003 Giudice Defegate Dottor . AMATORE Curatore Detior L. PALMERINT

Calcola del valore dl mercato
Elementi per l'e- a) Valore medio unitario di zona : € 250,00 |
laborazione del b Superficie comm.le complessiva : Mg, 29,00
caleolo e Prodotto dei coefficienti : 1,00
ajxb)xc) PIU* PROBABILE VALORE DI MERCATO = £ 7.250,00
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima : € 7.300,00
Relarione di Consulenza Tecnica d'ufficia HC.T dottor ing Viadimiro MACERA4
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Failtmenio n® 902003 Gudice Defegato Dotior . AMATORE Curatore Dottor 1. PALMERINT
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Figura 54: Ubicazione del sub, 34 nel piano S1
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Faitimento n® 902003 Giudrce Delegato Dotior R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT
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Figura 55: Elaborato catastale 52 particella 596 sub. 34
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Falhimento n® 30/2003 Giudice Delegam Doitor R AMATORE Curaiore Dottor £. PALMERINT

Lotto n°12
Foglio 52 Part, 596 Sub. 37 Cat.C/l Consist. MQ 60,00 Classe 10 Rendita € 1.673,32

Si tratta di un locale eon destinazione cemmerciale. Esso & posto al piane terra e presenta una superficie
coperta di cizea 56,33 mq. Sono presenli inlemamente due locali accessori destinati a bagnj e messi in co-
municazione con il locale attraverso un piccolo cormidoio.

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

Sempre per quant coneerne la descrizione e deduzicne riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA!, si attribuisce all'immebile da sti-
marsi una superficte scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 557 di cirea mq
95,00, aree esterne eomuni per circa mq 102,16 ¢ beni comuni non censibili individuati nei sub
34,27,29,31,38,39,42 28 35.

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; Foglo 52 [ Paric 596 [ sw. 37 —‘
Piano Term Categoria cetast, C/ Consist, cat_, a0
Proprieti: Fallimenio "'

Senti Cosma & Damiano - Loculitd San Lorenzo
vosistenza: [Bup. caperta: Mq. 56,33 [Mq, Comm.li 51,41 T
Sup. scoperta ! Mq. 99,06 FMQ Comumn. )i 24,77 j
IAccessort indirettf : Mg Ma. Comm.Li J

|

Faraﬂerisliche e coefficient} correttivi
[PRINCIPALIL EMMERCIAUTA'SITO : scarsamente commerciale
C

CESSI: gy un solo lato
STATQ CONSERVATIVO : medio

1,00

DNFORM!TA" 1h1P1ANTi © A noma 1,00
LTEZZA BOFFITTI: nedia altezza dei scffitti 1,00
|.OCAZIONE - libero da focazionc 1,00

BECONDARIE UCISU STRADA : dato non rilevante .00
[VETRINE ESTERNE : dato non rilevanto 1.0
Eomzxom COND.LI; datgnou rilevanle “
Relaziane di Cansulenra Tecnica d ufficio It C.T. dottor ing. Viadimiro MACERA
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Fallimente n° 202003 Giudice Delegato Dottor K. AM4TORE Curatore Dottor L. PALMERINI

Calcolo del valore di mercato
Element! per l'e- a) Yalore medio unitaria di zona - € 725,00

luboruzione del b} Superficie comm.le complessiva : Mgq. 76,18
calcelo o Prodotto dei coefficienti : 0,90
alrhlre) PIU' FPROBABILE YALORE DI MERCATQO = €. 49,707 .45
B
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stims ; € 49.704.00
[
\i —.“_
1 sub.48

AT R R T i TR

S N
A RS
A ..

sub.27, 28029

sUb.32

{uray gooperiapd
URD G

e o =

w4 st et oL sub.20

FLANIMETRIA PIANO TERRATO ~ RAPP, Fuorl 5cela
—
Figura 56: Ubicazione del sub. 37 nel piane terea
M { -*u g
Figura 57: Rilieve foglio 52 particella 596 sub. 37
Relazione di Corsulerza Tecmea d ufficio HC.T. dotror ing. Viadimire MACERA
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Fallimenta n® 902003 Giudice Delegato Dortor R. AMATORE Curafore Dottor L, PALMERINI
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Figura 58: Elaborato catastale 52 particella 596 sub. 37
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Fallimenio n® 96,2003 Giudice Delegate Dottor R AMATORE Curaiore Daoitor L. PALMERINT

Lotto n°13
Foglio 52 Part. 596 Sub. 40 Cat.C/l Consist. MQ 32,00 Classe 10 Rendita € 892,44

Si fratia di un locale con destinnzione commerciale, Esso & posto al piano sottostrada e presenta una su-
perficie eoperta di circa 30,95 mq. All'interno del locale non & presente nessun accessorio diretto.

Per quanto concerne il grado di rifinitura, il tutto ¢ stato indicato gid nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELLTMMOBILE"

Sempre per quanto concerne la descrizione e deduzione riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTC DI STIMA', si attribuisce all'immobile da st
marsi una superficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di cirva g
35,01; aree esteme comumi per circa mq 36,11 e beni comuni non censibili individwati 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.ALP, 04020

Dali catastali: Foglio 52 Partic. 596 | Sub. 40 \
Piano 5/1 [ Categeria catast. Cil | Consah:m, n (
J Y S

Proprieta: Fall:mento '’
Sanii Cosma & Damiano - Locatizd Sen Loreizo

{Consistenza: Sup. coperta : Wiq. 3095 FMq, Comm.li 30,93 '
Sup. scoperta : Mq. 35.01 E{q_ Comm i 8,75
ceesson indirettl . Mg Tq Cowam. it

ICaratteristiche ¢ coefTicionti correttivi

PRINCIPALI E&MERC!AUTA' STTO. scasamente commercte (90
ACCESSI: syunsololato - T T e
TATO CONSERVATIVO: medio T - 1,00
ONTORMITA TMPIANT! - 2 norma - l.oo‘\
LTEZZA SOFFITT : media altezm deisofis . Ji00
OCAZIONE; Hibero da locazione — 1,00
ECONDARIE "LUCISUSTRADA: dato ron rilovante . Jlea |
ETRINE BSTERNE © dato non nlevante i - oo
OTAZIONI CONDLLL . geio non rilevante - i 0|
Relazione di Conulenza Yecnica d 'ufficia I C T. dotior ing. Viadimiro MACERA
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Fallimenta n® 962003 Giudice Delegaro Dottor R AMATORE Curatere Dottor L. PALMERINT
Calcalo del valore di mercato ]
Elementi per ['e- a) - Valere medio umtario di zona £ 725,00
laborazione det b Superficie comm. le complesstva : Mg, 3570
Y |
caleolo ) Prodotto dei coefficienti : 0,90
a)xb)xct PIU' PROBABILE VALORE D1 MERCATO = £ 25.904,45
Procedendo ad un arrotondarnento si pud indicare come prezzo di stima : € 26.000,00
4 L. N - Gt
]
eub.27, 286 20 |
&:ﬁ 4 in_i s".b,’ Eit 5‘5
iRl e i KEMH i s 5
‘» PLANIMETRIA PIANC SEMINTERRATOD - RAPP. Fuorl Scala
Figura 59: Ubicazione del sub. 40 ne! piano S1
sub.40
Figura 60: Rilievo foglio 52 particella 596 sub. 40
Relaziane dy Consulenza Tecnica d 'ufficio HCT dotior ing. Vladimire MACERA
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Fathmento n® 90/2003 Gindice Delegia Dotor & AMATORE Curatare Dattor L. PALMERINI
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Figura 61: ¥laborato catastale 52 particella 596 sub. 40
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Fallimente n® 96/2003 Giudice Delegato Dottor R AMATORE Curatore Dotror L. PALMERINT

Lotto n°14
Foglio 52 Part. 596 Sub. 41 Cat.C/1 Consist. MQ 72,00 Classe 10 Rendita € 2.007,98

Si tratta di un locale con destinazione commerciale. Esso € posto al piano softostrada e presenta una su-
perfieie coperta di eirca 69,58 mq. Sono presenti internamente dei locali accessori destinati a bagno, antiba-
gno ¢ locale deposito in comunicazione.

Per quanto conceme il grado di rifinitura, it tutto & stato indicato giad nel eapitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'TMMOBILE',

Semprc per quanto eonceme la descrizione e 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 particella 597 di cirea mq
87,36; aree esterne comunt per circa mq 90.10 e beni comuni non censibili mdividuati nei sub
3,4,27,29,31,38,38,42,28 35.

L'immobile risulta locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

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

Dati eatastali: Foglio 52 Partic. 596 ‘ Sub. a |
\\ Piano §1 Categoria celast. il ‘_Ccusist. cal, 72
Proprietd; Fallimento "

Sanli Cosme e Demiano - Localua San Lorenzo

Consistenza: Sup. coperta: Mg, 69,58 Mgq. Comm.li 69,58 -
Sup. scoperta : Mq. 87.33 g, Comm.i 21,83
IAccesson indiretfi : Mgq. ¢ Comm.li

[Caratteristiche e cocfficienti correttivi -

PRINCIPALL COMMERCIALITA'SITO | gearsaimente cosmuterciale a 2,50
ACCESST: spunsololato oo
E&To CONSERVATIVO : medio 00 |
CONFORMITA IMPIANTI- g norma \ 1,00 ‘
ALTEZZA SOFFITTI. medin allez2a dei soffitti 1,00 J
LOCAZIONE: affittato (redditualitd media) i .85

SECONDARIE LUC1SU STRADA : dato non rilevante - 00 |
WVETRINE ESTERNE: dato non rilevante 1,00
DOTAZIGNI COND L1 - dato nion rilevante ) 1,00

Relazione di Consulenza Tecnica d 'ufficio HC.T, dortor ing. Viadimiro MACERA
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Falfimento n® 962003 Giudice Delegato Dottor R AMATORF Curatore Daitor L. PALMERINT

Caleolo del valore di mercato

Element: per Ie- |a_)_ Yalore medio unitarta di zona : € 725,00
laboruzione del b Superficie comm.le complessiva Mg.  B4,22
calcolo o Prodotto dei coefficienti : .77
g)xhlxc) PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO = € 4701302
Procedendo ad un arratondamento si puo indicare come prezzo di stima : € 47.000,00

eubh.27, 280 28

il i

PLANIME TRUA PIAND. SEMINTERRATD « RAPP, Fuori Scala

Figura 62: Ubicazione del sub. 41 nel piano 81

sub.41 |

Figura 43; Rilievo foglia 52 particella 596 sub, 41
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Fallimenro n® 902003 Giudice Delegate Dattor K AMATORE Curatore Dettor L. PALMERINT
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Figura 64: Elaberato catastale 52 particella 596 sub. 41
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Fallimento n® 992663 Givdice Defegata Dotlor X AMATORE Cluratore Dottor L. PALMERINT

Lotto n°15
Foglio 52 Part. 596 Sub. 43 Cat.C/1 Consist. MQ 17,00 Classe 2 Rendita € 139,60

Si tratta di un'area di vendita comumerciale aperta. Essa & posta al piano sattostrada all'interno dello spa-
zio condeminiale di passaggio indicato catastalmente con il sub 42. Presenta una superficie, in parte delimita-
ta ed in parte aperta come spazio cspositivo, che & quantificabile in circa 17.50 mq.

Per quanto concerne il grado di rifinitura, il tutto & state indicato gia nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELL'TMMOBILE', anche 3¢ naturalmente non abbiamae delimitazioni precise che ne conferi-
scono fisicamente a denominazione di "locale".

Sempre per quanto conceme la descrizione e deduzione riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA!, si attribuisce all'immobile da sti-
marsi una supcrficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mqg
2.40; arec estcrne comuni per cirea mg 2,48 e beni comuni non censibili individuati nei sub
3,4,27,29,31,38,39,42,28,35.

1| prezzo di vendita commerciale per metro quadrato viene perd individuato in un valore inferiore ri-
spetto a quclli utilizzato per i locali commerciali in precedenza. Infatti esso & stimabile tra un intervallo com-
preso tra € 500,00/mgq - € 600,00/mgq.

L'immobile non rsulta locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Immobile sito ju: Santi Cosma ¢ Damiano (Latina), strada Provinciale delle Terine C.A.P. 04020

Dati catastali: Foglic 52 ‘ Partic, 596 ‘ Sub. 43
Pianc 51 F Caregoria catast. C/! j Consist. cat. 17
Proprietd; Fallimento''
Santi Cosma & Daniane - Localita Sun Lorenzo
onslstenza: —Eup, copet'a : Maq. 17,50 ]Mq Comm.h 13,75 —|

Sup, scaperta - Mo 2,40 M. Commfi 4,60
Accessor indiretti : Mg, My. Comm.h

Reigzione di Consufenza Tecrtea d'ufficia {1 C.T. dotior ing. Viadimire MACERA
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Fallimenic n° 962003 Gindice Delegato Dotior R AMATORE Curatore Dottar L. PALMERINT
[Caratteristiche e coefficienti vorrettivi T ]
[PRINCIPALL COMMERCIALITA'SITD : scarsamenie commerciale . U,TD

IACCESSI : gu un solo lato 0,70
STATO CONSERVATIVQ: medio ’ 1,00
CONFORMITA' IMPIANTI : 3 notma - oo
ALTEZZA SOFFITTL: media altezza dei soffitti 1,00
[OCAZIONE : libere da locazione - 1,00 |
'S_ECONDAFTIE LUCI SU STRADA ¢ dato mon rilevanto 1,00 '
VETRINE ESTERNE : dalo non rilevante - 1.00
DOTAZIONI COND.LI dato ron rilevante ) Lo
Calcolo del valnre di mercato ‘
Elementi per e la) " Valore medio unitario di zona : € 550,00 _|
laborazione def ~ [p) Superficie comm le complessiva : - Mg 14,35 B ‘
cafcolo ) Prodotto dei coefficienti: 0.44 ]
t Wxb)ag) PIU' PROBARILE VALORE DI MERCATO = £ 347270 ‘
Procedendo ad un arrotonndamento si pud indicare come prezzo di stima : € 3.500,00
Reiazione dr Consulenza Tecnica d ufficio R C.T. dottor ing. Viadimire MACERA
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Fallunento n® 902003

Giudice Delegate Doitor R. AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINI

!
2ub. 27, 28 a 25
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sub.b
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54
3
..“JY e

FLAMNIMETRIA PLANO SEMINTERRATO

PLANIMETRIA PIANO BEMINTERRATO - RAPP, Fuorl Scale
Figura 65: Ubicazione del sub, 43 nel piano 51
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Faitimento n° 902003 Giudice Defegato Datior R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT
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Figura 66: Elaborato catastale 52 particella 596 sub, 43
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Fallimento n° 90/2003 Givdice Delegato Dattor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINS

Lotto n°16
Foglio 52 Part. 596 Sub. 44 Cat.C/1 Consist. MQ 2,00 Classe 2 Rendita € 16,42

Si tratta di unarea di vendita commerciale aperta. Essa & posta al piano sottostrada all'interno dello spa-
zio condominiale di passaggio indicato catastalmente con il sub 42. Presenta una superficie, delimitata ed a-
perta come spazio espositivo, che & quantificabile in cirea 17,50 mq.

Per quanto concerne il grado di rifinitura, il tutto & state indicato gia nel capitolo 'DESCRIZIONE
SOMMARIA DELLTMMOBILE!, anche se natumlmente non abbiamo delimitazioni precise che ne conferi-
scono fisicamente la denominazione di "locale”.

Sempre per quanto eoncerne la descrizione e 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 parcheggic ed individuata ancbe sulla particella 597 di circa mq
0,60; aree estemne comuni per cirea mq 0,62 ¢ beni comuni non censibili individuati nei sub
3.4,27,29,31,38,39,42,28,35.

Il prezzo di vendita commerciale per metro quadrato viene perd individuato in un valore inferiore ri-
spetto a quelli utilizzato per i locali commerciali in preccdenza. Infatti esso & stimabile tra un intervallo com-
preso tra € 500,00/mgq - € 600,00/mq.

L'immobile non risulta locato.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Jmmobile sito in: Santi Cosma e Damiana (Latina), strada Provinciale delle Terme C. AP, 04020

‘ Datl catastali; Foglio 52 Partic. 596 Sub. 44 |
‘ Piago §/1 Calegoria calasl. C/l Consist. cat. 2 ‘
Proprig a: Fallimmentio "

Sanli Cosma e Damiano - Localita San Lorenzo

[Consistenza: Sup. coperta : Mq. 2,00 Mq. Comun.li 2,00
Ruip. seopera ; Mg. 0,60 Mg, Comm.li 0,15
lAccessor mdiretti © Mq. Mgq. Comm.li
Relazione df Cansulenza Tecnica 4 'ufficio £ C.T dattor ing. Viadimiro MACERA
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Falfimento n® 90/2003 Giudice Delegaio Dottor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINT
ICaratteristiche e coefliclenti correttivi
PRINCIPALIL COMMERCIALITA'SITO : scarsamente comumerciale '0,7[)
IWCCESSI: g3 un solg latg 0,70
FTATO CONSERVATIVO : media 1,00
ICONFORMITA' IMPIANTT : 4 narma 0,90
IALTEZZA SOFFITTI : media allezza dei sofftitti L0
LOCAZIONE: libero da locazione 1,00
RECONDARIE ILUCISU STRADA : dato non rilevante ].00
IVETRINE ESTERNE : dato non mlevants 1,00
DOTAZIONI COND.LI : dato non rilevante 1,00
Calcolo del valore di mercato
Elementi per f'e- a) Valore medio unitario di zona : € 550,00
laborazione del b Superficie comm.le conplessiva : Mg 215
| caleolo c) Prodotie dei coeflicienti : 0,44 '
glablxc) PIU' PROBABILE VALORE D1 MERCATO = €. 520,30
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima : € 500,00
Relazione dr Cansulenza Tecnica d'ufficio H C.T doltor ing Viadimiro MACERA
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Faliimento n® 90,2603 Giudice Defegato Dottor . AMATORE Curatare Dottgr . PALMERINT
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PLANIMETRLA PIAND SEMINTERRATO - RAPP, Fuorl Scala

Figura 67: Ubicazione del sub. 44 nel piano S1
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Falfimento n° 962003 Giudice Defegata Dottor R AMATORE Curatore Dottor L PALMERINT
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Figura 68: Elaborato catastale 52 particella 596 sub. 44
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Fallimento n® 90,2003 Giudice Delegats Dottor R AMATORE Curatare Dottor . PALMERINI

Lotto n°17
Foglio 52 Part, 596 Sub. 45 Cat. F/5 Consist. MQ 720,00

Foglio 52 Part. 596 Sub. 46 Cat. F/3Consist. MQ 258,40

Il sub 46 & costituito da un locale ad Aftivita di Servizio che allo stato attuale risulta in corso di costru-
zZicne, Esso & posto al piano primo e presenta una superficie perfettamente delimitata di circa 257,00 mq. Ri-
sultano realizzati i tamponamenti, gli intonaci esterni, mentre internameote il loeale si trova nello stato di ru-
stico.

11 sub 45 & invece un Lastrieo Solare di eirea 720,00 mq ubieato sempre al piano primo. Esso pud defi-
nirsi di pertinenza del sub 46. E' eompletamente pavimentato e rifinito, Nella zona adiacente lo sbarco al pia-
no mediante la seala eondominiale, sono alloeati maechinari faeenti parte degli impianti del Centro Commer-
ciale. Essi occupano una superficie di eirca 90 mq. Pertanto nella fasc di vendita questa dovrebbe essere ben
individuata e comunque dove mantenere il diritto di servitd per [a presenza dell'impiantistica del Centro.

Sempre per quanto eoncerne [a descrizione e deduzione riportata nella parte finale del paragrafo 'DE-
SCRIZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA/, si attribuisce all'immobile da sii-
marsi una svperficie scoperta destinata a parcheggio ed individuata anche sulla particella 597 di circa mq
208,71; aree esterne comuni per circa mq 21525 e beni comuni non eensibili individuat nei sub
3,4,27,29,31,38,39,42,28,35.

SCHEDA DI VALUTAZIONE

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

f 0ati catastali: | Foglio 52 Partic. 596 \ Sub. 46
‘ Piano 1 Cateporia catast. F/3 ‘ Congiet. cat,
Pmpﬁg[ﬁ: Falliinepio '’

Santi Cosma e Damiano - Localith Sun Lorenzo

IConsistenza: Sup. coperta : Mq. 257,00 Mq. Comm.li 257,00
[Sup. scoperts : Mq. 858,71 Mq. Comm,li 121,18
Accesson ndiretti : Mg, ]Mq, Camm.li
Relanione dv Consvlenza Tecnica d'yfficio I C.T. dotrar ing. Viadimire MACERA
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Fallimento n® 90,2003 Gindice Defegato Deottor R AMATORE LCuratare Dottor L. PALMERINI
ICaratteristiche e coefficienti correttivi
PRINCIPALI 'COMMERCIALITA' SITO searsaments cominerciale 0,90
STATO CONSERVATIVO: scadente 0,95
CONFORMITA' IMPIANTI : non realizzati 0,90
MLTEZZA SOFFITTI : \pedin altezza dei soffiiti 1,00
LOCAZIONE: libero da locazione 1,00
SECONDARIE LUCISU STRADA : dato non rilevante - 1,00
VETRINE ESTERNE : dato non rilevanic - 1,03
L DOTAZIONICOND.LI : dato non rilevante T 100
’7 Calcalo del valore di mercato '
Efementi per fv- a) Valore weiio unitario di zone : £ 335,00
laborazione del |&) Superticie comm.le complessiva : Mgq. 374,18
cafcolo o) Prodotto dei coefficienti : 0,83
alxb)zc) PIU' PROBABILE VALORE D1 MERCATO = € 105,431,00
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima : € 105,500,00
84
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Curatare Doitor L. PALMERINT

Giudice Delegato Dotior R. AMATORE

Fallimenio n° 902003

PLANIMETRIA PIANO SEMINTERRATU - RAPP. Primo

ER S e

eub.46

i

| B nw e - v

PLAMIMETRIA MAND SEMINTERRATO - RAPP. Primo

iano primo

Ubicazione del snb. 45,46 nel p

.

Figura 69
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Fallimento n®° 9620603 Gudice Defegato Dottor R. AMATORE Curaiore Dodtor £, PALMERINT
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Figura 70: Elaborato catastale 52 particella 596 sub. 45, 46
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Failimento n® 99:2003 Giudice Delegato Dottor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINI

Stima dei terreni

Con la Delibera di Consiglio Comunale n®30 del 31/10/2008 del Comune di Santi Cosma e Damiano & sta-
1o adottato lo strumenlo urbanistico che ha definito i temeni deseritti nel paragrafo “ DESCRIZIONE
DEGLI IMMOBLI OGGETTOC DI STIMA" eome " aree di natura fabbricabile". A tal fine lo scrivente
deve provvedere ad una stimna del valore commerciale del terreno, tenendo in considerazione che ora le
uuove identitd urbanistiche edificatorie degli immobili conferiscono ad essi un valore diverso dalla prece-

dente stima redatta dall’ing. Fontana David.

Lotto 18

~ g 12 / “
Figura 71: Foglio 52 Particella 441 nella mappa catastale
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Follimenta r° 90/2001 Giudice Defegate Dottor R AMATORE Curoipre Dotior L. PALMERINT

ANTE :
Foglio 52, Particelln 44/  Destinazione: Sesninative arboreo Canaistenza: 5138 mg
POST:

Secondo le previsioni dello Strumento Urbanistico adoHate dal Comune di Santi Cosma e Damiano
con Delibera del Consiglio Comunale n® 30 del 31/10/2008, e secondo quanio camunicato alla curate-
ta fallimentare ai sensi ¢ per gli effetti di legpe in merito all’art. 31, comma 20, della legge n® 289 del
27/12/2002, con raccomandata e ricevuta di ritorne prot. N” 1154/c del 27/09/201) dal Comune di
Santi Cosma e Damiano — Setiore Tecnico, I’appezzamento di tetreno in argomento risulta cosi indi-
viduato:

Foglio 52, Particclla 44/  Congsistenza: 5138 mg

Destinazione Urbanistica: 01 Commerciale ir= 2,00 me/mq
02 Parcheggi
03 D1 - Artigianale e Piccola Indusiria iy= 3,00 me/mgq

Consistenza: 01 Commerciale mq= 843,14

02 Parcheggi mq = 451,39

03 DI - Atigianale e Piccola Industria mq = 2686,20
La restante superficie di mq 1157,27 & da intendersi di destinazione non variata rispetio al periodo an-
te 2008, anche se nella figure 2, risulterebbe destinata a viabilitd pubblica, ¢ quindi soggetia a polen-
ziale esproprio.
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Falfimento n® 90/2003 Grudice Delegaro Dottor R AMATORE Curatare Doitor L. PALMERINI

— L RT

73. Stralciv de) PTPR

Esso ricade in ambito temtoriale alla disposizione di tutela paesaggistica seeondo quanto richiamato
nell’art 25 delle norme del PTPR. Precisamente esso viene classificalo come Paesaggio Agrario di
Valore,

I risultati delle indagimi effettuate consentono di attribuire al terreno, secondo le diverse destinazioni, i
seguenti valori:

Cousistenza: 1157 2 mg Destinazione: Seminative arborec
La porzione di area oggeito di stima da analisi di PRG risulta essese inedificabile e destinata alla rea-

lizzazione di viabilitd di piano. Essendo oggi seminafive arborec e quindi zona agricola il pi proba-
bile valore di mercato si riferisce valore agricolo medio eorrispondente a quelia coltura e classe di ter-
reno, stabilito annualmente dall’apposita Commissione Provinciale istituita presso |' Agenzia del Ter-
ritorio. Pertanto considerande la tabella der Valori Agricoli Medi della Provincia di Latina annualita
2005 forniti dall’ Agenzia de! Territorio (ultima annualita censita), nella regione agraria n°4 (nostra di
riferimento) il valore per ettaro di un terreno agricolo seminativo arboreo & di circa € 21.800,00 /Ha,
ossia € 2,18 /mq. O, visto il periodo di riferimento, il contesto di PRG ed altri fattori contingenti ira
cui la dimensione del lotto (in genere i lotti pidl piccoli hanno un valore unitario maggiore) risulla cor-
retto assumere un valore superiore di € 2,18/nq ¢ quantifieabile in € 3,50/mq.

1.157,27 mg X €3,50/mg= € 4.050,44

Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima : € 4.000,00

Consistenza: 451,39 g Destinazione: Parcheggio
Anche in questo caso la porzione di area oggetto di stima risulia essere inedificabile e destinata alla
realizzazione di parcheggio pubblico. Per le stesse consideraziomni espresse in precedenza

451,39 x €3.50/mq= € 1.579,86
Procedendo ad un arrotondamento si pu¢ indicare come prezzo di stima : € 1.580,00

Le quote del terreno che risultano essere edificahili, da indagini di mercato ¢ da osservaton iinmobi-
liari danno luogo alle segucnti stime:

Consistenza: §43.74 mq Destinazione: Cammerciale
Per induzione, supposto che la pariicella catasiale venga considerata nella sua cousistenza totalmente
calcolabile con I"indice di fabbricabilitd di piana, avremmo
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Fallimento n® 902003 Giudice Delegain Doitar R AMATORE Curaiore Dotior L. PALMERINT

843,14 mg x 2,00%:- = 1.686,28 mc edificabilc con una tipologia edificatoria a pib livell.
1686,28 rmc + 8,00 m = 210,78 mg come impronta di sedime.

Questo dato & stato tratto da una analisi urbanistica considerando il rapporto tra I'impronta di sedime
del Centro Commerciale Agora e il lotto edificabilc su cui esso insiste, Infatti la particella 596 del fo-
glio 52 presenta una consistenza di 4,318,00 mq mentre ’impronta di sedime del corpo di fabbrica del
centro cominerciale corrisponde a circa 1.082,mq. Da cid

1.082,00 mq + 4.318,00 = 25,00 %
Nel nostro caso considerando lo stesso rapporto
843,14 mg x 25,00 % = 210,78 mq impronta di sedime

Tutto cié premesso porta a considerare che si potrebbe realizzare un locale commerciale su due livelli,
pill un piano interrato per una superfieie coperta lorda fuori terra di circa 420,00 mq.

In relazione alla particalarita del terreno. che presenta come abbiamo visto, diverse destinazioni di Pi-
ano Regolatore, si € resa necessaria un*accurata analisi per la determinazione del valore da assumere
come unitario. Rilevazioni di prezzi di altre arce edificabili in ambiti non omogenei, ma con caratteri-
stiche di P.R.G. piu prossime a quello in esame (sia per destinaziene urbanistica che per consisienza) e
opportuni riscontri di analisi hanno evidenziato valori di mercato sostanzialmente analophi e eoinci-
denti in € 13,00 / me { non subardinato a rilascio di permessc a costruire). L’operazione & risultata
oggettivamente molto difficoltosa per carenza di atti di trasferimento con valori centi di aree edificabili
simili. Il prezzo di € 13,00 /me, pur costituendo espressione del libero mercato delle aree edificabili di
tipo eommerciale nel contesto della localiti in esame, pud essere pertanto riferibile all’area in valuta-
zione, sia per la qualificazione urbanistica che per le dimensioni.

843,14 mq x i.f.2, oo:—; = 1686,28 mc
1.686.28 mc x €13.00/mc = €21.921,12

Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare eome prezzo di stima : € 22.000,00

Consistenza: 2.686,20 mq Destinazione: D/ Artigianale e piccola industria

Anche in questo caso per induzione e guindi applieando un criterio di stima comparative e quindi di-
retto, supposto che la particella catastale venpa considerata nella sua consistenza totalmente calcolabi-
le con ’indice di fabbricabilits di piano, avremmo

me

2.686,20mg x B'OOan = B.058,60 mc edificahile eon un’altezza massima di 8,00 m.

8.058,60 mc + 8,00 m = 1.007,32 mq come impronta di sedime, che eorrisponde all’incirca al 40%
della superficie catastale con destinazione urbaristiea D1. Questo dato rientra negli standard dei rego-
lamenti edilizi di arce artigianali simili ehe spesse impengono come limile massimo di impronta di
sedime del eorpo di fabbrica il 40 % della superfieie complessiva del lotto,

Questo pamametro trova conforto nelle mdagpini espietate dallo scrivente che ha preso in esame aree ar-
tigianali edificabili in ambiti non omogenei, ma con caratteristiche di P.R.G. pill prossime a quello in
esame (sia per destinazione urbarristiea che per consistenza) e opportuni riscontr di analisi hanno evi-
denzialo valor di mercato soslanzialmente analoghi e coineidenti in € 10,50 / mq ( non subordinato
a rilascio di permesso a costruire).

mc
2.686,20mg X i.f.3,00m—q = §.058, 60 mc

2,686 x€1 =€2
Procedendo ad un arrotondainente si pud indicare come prezzo di stima : € 18.000,00
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Fallimenio n® 902003 Giudice Delegote Dottor R. AMATORE Curotore Dottor L. PALMERINT

Lotto 19
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Figura 74: foglio 52 Partic
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Fallimento n® 962003 Gudice Defegaio Dottor R AMATORE Curarare Dottor L. PALMERINI

ANTE:

Foplio 52, Particella 490  Destinazione: Pascolo e cesp. Consistenza: 230 mg

Foglio 52, Partieella 485 Destinazione: Semirativo arboreo Consistenza: Sl mg

POST:

Secondo Je previsioni dello Strumente Urbanistico adottato dal Comune di Santi Cosma ¢ Damiano
con Delibera del Consiglic Comunale n® 30 del 31/10/2008, ¢ secondo quaato cartwrnicato alla curate-
la fallimentare ai sensi e per gli effetti di legge in merito ali’art. 31, comma 20, della legge n® 289 del
27/12/2002, con raccomandate e ricevute di ritorno prot. N° 1154/B e prot. N° | | 54/E del 27/09/2011
dal Comune di Santi Cosma ¢ Damiano — Settore Tecnico, gli appezzamentt di terreno in argomenta
risultano eosi individuati:

Foglio 52, Particella 490 Convistenza: 230 mg

Destinazione Urbanistica: 01 Commereiale ir= 2,00 mc/mgq
02 BZ - Completamento e dem. eric. iy = 0,80 me/mgq

Consistenza: 01 Commereiale mg= 46,18
02 B2 - Completamento e dem.enc. wmg= 38,82

Foglio 52, Particella 485 Consistenza: 51 mg

Destinazione Urbanistica: 01 Commereiale ir= 2,00 mc/mq

Consistenza; 01 Commerciale mg= 51,00

Figura 76: Stralcio del PTPR

Essi ricadono in ambite ferritoriale alla disposizione di tutela pacsaggistica secondo quanto richiamato
ncll’art 10 delle norme del PTPR (beni paesaggistici arl. 134 comma 1 [ettera ¢ del del Codice def Be-
ni Culturali e del Paesaggio di cui al Decreto legislativo 42 del 2004). Esattamente secondo [*articolo
10, comma 1, lettera d, le particelle 485 e 490 ricadono nella Tav B del PTPR capitolo “Vincoli rico-
enitivi di piano™, ossia beni lineari, storico archeologico con fascia di rispetto di 100 m. Quindi ogni
tipologia di intervento & soggetto ad analisi dell’ente preposto. con necessita di richiesta di autorizza-
Zione pacsistica
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Fallimento n° $0/2001 Giudice Delegaro Dattor R AMATORE Curatore Dottar L. PALMERINT

Consistenza: 90.00 mq Destiuarione: Commerciale

La consistenza di 90,00 mq del latto con destinazione commerciale nasce dalla somma dellc consi-
stenze delle due particelle 485 € 490. Presupponendo che i parametri edificatori trovino un parere fa-
vorevole dall’ente preposto al rilascio dell’autorizzazione paesistica, la stima di questi potrebbe essere
coancidente con quanio nehiamato nel latto 18,

mc
90, 00 myg x i.f.I,ﬁOm—q = 180,00 me
80,00 .4 O/mc=€2 ao

Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima : € 235000

Consistenza: 46 /8 mq Destinarione: 82— Completamento — Demolizione ¢ Ricostruzione
Questa destinazione d'nso viene aftribuita alla sola consistenza della perticella 490. Risulta essere

chiare dalla premessa e deserizione dei fatti nella presente penzia che i parametri niportati nclla rac-
comandata con rieevuta di ritomo prot. N® 1154/B del 27/09/2011de] Comune di Santi Cosma e Da-
miano, sono errati. A conferma di cid esiste anche la rettifica catastale richiesta dallo scrivente ed ope-
rata dall’ Agenzia del Territorio di Latina, Ufficio Catasto.

Appare chiaro che il valore commerciale di una entith piccola induee ad una stima sollanto numerica
ma nen per questo anche reale, visto la necessitd di rispetto degli standard urbanistici del PRG indivi-
duati Bll’interno della perimetrazione del lotto edifieatoric. Comunque per la destinazione urbanistiea
aftribuita atla porzione della particella 450 avremmo che

mc
46,18 mg xi.f.0,80— =36,94mc
mq

Rilevazioni di prezzi di altre aree edificabili in ambiti non omogenei, ma con caratteristiche di PR.G.
pit prossime a quelln in esame {per destinazione urbanistica) e opportuni riseontri di analisi hanno e-
videnziato valor di mercato sostanzialmente analoghi e coincidenti in € 42,50 / me { non subordina-
to a rilascie di permesso a costraoijre)

Pertanto il valore di mercato pill probabile risulta essere individuabile in:

36,94 mexX€42,50/mc=€1,569,95
Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima : € 1.600,00
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Curatore Dotior L. PALMERINT

Gindice Pelegato Doitor R AMATORE

Follimento n® $0/2003

Lotto 20

52 Particelle 602 nella mappa catastale

Fogfio

Figura 77:

ticelle 602 nel PRG

: Foglio 52 Par

Figura 78
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Fallimenta n® 9072043 Guudrice Delegato Doitor R AMATORE Curaiore Dottor L. PALMERINI

ANTE :

Faglio 52, Particella 602  Destinazione: Pascolo e cespugli  Consistenza: 2{23 mg
POST:

Secando le previsioni dello Struruento Urbanistice adottato dal Comune di Santi Cosma e Damiano
can Delibera del Consiglio Comunale n® 30 de] 31/10/2008, e secondo quanto comunicato alla curate-
la fallimentare ai sensi ¢ per gli effetti di legge in merito all’art. 31, cornma 20, della legge n® 289 del
27/12/2002, con raccomeandata € ricevuta i ritorno prot. N° 1154/D del 27/09/2011 dal Comune di
Santi Cosma e Damiang — Settore Tecnico, I’appezzamento di lerreno in argemento risulta cosi indi-
viduato:

Foglia 52, Particella 602 Consistenza: 2/23 mg
Destinazione Urbanistiea: 01 Commerciale ir= 2,00 mc/mq

Consistenza: 01 Commerciale mq= 2123,00

795. Straleio del PTP'R

Esso ricade in ambito territoriale alla disposizione di tutela peessggistica secondo quanto richjemato
nell’act 27 delle norme de) PTPR. Precisemente esso viene clessificalo come Paesaggio degli Inse-
diamenti Urbani.

Le risultanze delle mdagini effenuate consentono di atiribuire al terreno, sceondo la destinazione, i se-
guenti valori:

Consistenza: 2123 00n mg Destinazione: Comnerciale

Per induzionc, supposto che la particella calaslale venga considerata nella sua consistenza totalmente
calcolabile con I’indice di fabbricabilita di pians, avremmo

2123,00 me x 2,00% = 4.246,00 mc edificabile con una tipologa edificatoria a piu livelli,
4.246,00 mc + 8,00 m = 530,75 mg come impronta di sedime.

Questo dato & statp trafio da una snalisi urbanistica cousiderando il rapporto tra )’ impronta di sedime
del Centro Commerciale Agord e il lonto edificabile su cui esso insiste, Infatti la particella 596 del fo-
glio 52 presenta una consistenza di 4.318,00 mg mentre I'impronta di sedime del corpo di fabbrica del
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Fallimento n° 902003 Giudice Delegato Dottor R. AMATORE Curatore Dotior L. PALMERINI

centro commerciale cormsponde a circa 1.082,mq. Da cid

1.082,00 mq + 4.318,00 =~ 25,00 %

Nel nosiro caso considerando lo stesso rapporto

2.123,00 mg x 25,00 % = 530,75 mgq impronta di sedime

Tutto ei¢ premesso porta a considerare che si potrebbe realizzare un locale eommerciale su due livelli,

pill un piano interrato per una superficic coperta lorda fuori terra di cirea 1.061,50 mnq.
In relazione all’ analisi per la determinazione del valore da assumere come unitario gia effettuata per

la particella 441, si assume come valore di mercato € 13,00 / me ( non subordinato a rilascio di
permesso a costruire), Pertanto avremmo

mc
2.123,00 mg x i.f.2, 00 5= 4.246,00 mc
4.246.0 =

Procedendo ad un arrotondamento si pud indicare come prezzo di stima ; € 55.000,00
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Fallimento r® 90/2003 Giudice Deleguato Dottor . AMATORE Curatore Dotior L. PALMERINI
In conclnsione € nassumendo possiamo rassumere quanto analizzato e peritato nella seguente tabella
LOTIO | Fosie | Part. | SuB, | Consitenzs cat. Locato | Pregio di stima
1 52 596 6 R chn si € §0.000,00
2 52 596 8 73 chn si € 55.000,00
3 52 596 ¢ 58 ch si € 40.000,00
4 32 596 10 29 C/l no € 24.000,00
5 52 s96 | '5o@ L3 AND no € 107.000,00
6 52 596 19 42 ci no € 36.000,00
7 52 594 24 52 C/l i € 35.000,00
8 52 596 25 28 Cil no € 2550000
9 52 594 12 100 Cil si € 103.500,00
10 52 556 13 54 /] no € 4B.500,00
11 52 596 34 16 2 no € 7.300,00
12 52 596 37 L] ch no € 49.700,00
13 52 556 40 12 ch no € 26.000,00
14 52 556 4] n Ch si € 47.000,00
13 52 556 43 17 C/1 area aperta ne € 3.500,00
16 52 506 44 2 C/1 area aperta no € 500,00
Py 506 45 20 Lastrico solare ingieme al 1o
sub 46
17 € 105.500,00
Attivitd di servizio in cor-
52 59 46 2584 50 di costruzione no
52 441 . 11572 Seminalivo arboreo no € 4.000,00
52 44| 451,39 Parcheggwo uo € 1,580,00
18
52 441 843.14 Commerciale no € 22.000,00
52 441 268620 | D1Artigianale Piccola o € 28.000,00
industria
52 450 46.18 Commereiale no € 2330,00
19
B2 Complelsmento ¢
32 490 38,82 Demoliz. e ricostr. no € 1.600.00
20 52 a2 2.123,00 Commerciele no € 55.000,00
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Faliimento n® 902003 Giudice Delegato Dottor R AMATORE Curatore Dottor L. PALMERINI

La presente relazione & costituita da 99 pagine dattiloscritte a cui si uniscono n® 16 allegeati per farne
parte intcgrante & sostanziele.
Il sottoseritto C.T.U., in attinenza al nandato ricevuto, dichiara di aver bene e lealinente operato ri-

mancndo a disposizione delle 8.V, Ill.ma per ogni ulleriore chiarimento.

Latina, addi 02/04/2013
11 Consulente Tecnico

dott. iug, Vladimiro Macera
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