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Il sottoscritto Dott. Ing. Antonino Soriano, nato a Francica (VV), 103.11.1963 e
residente a Roma con studio in via Martino Martini 102, iscritto al’albo degli
Ingegneri delta Provincia di Roma al n® 19660; con incarico ricevuto dalla Coop.
S.E.A.E. S.c.e.r.l. nella persona del Commissarlo Liquidatore Avv. Tiziana
Polverari, sede legale viale Marconi n. 4 Roma.

La perizia richiesta si riferisce alla stima di tre locali ad uso commerciale siti in
Roma; Via F. V. Nardelii, 83/85 e 87. Via J. Joyce, 96/9 di proprieta della Coop. S.E.A.E.
S.c.e.rl.

Dotl, Ing. Antonine Soriann
Via Manino Mantini 102 OOIZﬁ‘R\mu{R\Ichl 06521008 Y cetl, IIBEISIUN Man, S210053 o | SRNNNNAISIDTOTT
- ~~fimallinprevancf@gmaibeom
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CAPITOLO 1
DESCRIZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

It compendio immobiliare risulta assegnato alla Cooperativa SEAE-EUDES per una
metratura pari a mq. 424,82, dal rilisvo effettuato si riscontra che 1 locali presenfano
delle difformita plano-volumetriche rispetto a quanto assegnato -ed -a quanto
identificato in banca dati catastale a causa di ulteriori frazionamenti, fusioni. e
diversa distribuzione degli spazi intemi.

I! compendio immobiliare, allo stato attuale & composto da:

BENE 1. Locale commerciale sito in Roma, F. V. Nardelli, 83/85 piano terra;
BENE 2, Locale commerciale sito in Roma, F. V. Nardelli, 87 piano terra;
BENE 3. Locale commerciale sito in Roma, Via J. Joyce, 96/9 piano terra;

Sl SCHEMATIZZA IN TABELLA LA SITUAZIONE RISCONTRATA NE! LUOGHI IN
FASE DI SOPRALLUOGO CONFRONTATA CON QUELLA CATASTALE E DI
ASSEGNAZIONE,

i alizza che ima. s'intendon mmerciali
SITUAZIONE SITUAZIONE CATASTALE E VARIAZIONI DA
ATTUALE DI ASSEGNAZIONE EVIDENZIARE
i propr. Superficiale
i EEU_E_L Locale commerciale sitoin Locale commerciale sitoin ll  locale commerciale

Roma, via F. V. Nardellj,
83/85 piano terra

| Mq.112
; Locale commerciale sito in
. Roma, F. V. Nardelli, 87
plano terra
Mq. 66
Locale commerciale sito in
Roma, Via J. Joyce, 96/98
piano terra
Mq. 246
424

DATI EATASTALI ATTUALIE laexte'd: )

Fogie, | pla | Sub. |  Categoria
872 | 612 | 517 ¢/1
DATI CATASTALL ATTUAL! | Socald )
| Fogllo | pMa_ | Sub. |  Categorla
L8712 | 612 | 519 1

' classe

_elasse

DATICATASTALI ATTUAU | locale

Roma, via F. V. Nardelli, 83

| piano terra +51

Mq. 112,37
Locale commerciale sito in
Roma, F. V. Nardelli, 85/87
piano terra
Mq. 111,34

Locale commerciale sito in

Roma, Via l. Joyce, 96
piano terra

Mq. 201,11

424,82

F. ¥ Wardedif, B5/87 pland merall 7
Consistenza mg.

10 48

T F. ¥. Nardellf: B3 plana teria
Consistenza maq,

10 90

185

Pott. Ing, Antonine Seriann
Via Manting Maning 102 00126 Romy (RN Tel 06S2IAOK S exll 3386353500 Las. 065216053 ¢ 1 SRNNKNGIS
Bl ingsunwet@ermileom

risulta ampliato {civ. 83/85
invece di 83) in unico livello
{ p.t invece di p.t.+ 51)
Mg.= parita

Il locale commerciale
risulta frazionato(civ.
87invece di 85/87)

Mg.= + 45,34

Il locale commerciale
risulta ampliato (civ. 96/98
invece di 96)

Mgq. =- 44,89

parita

S schematizzano in tabella | dati catastali identificativi gli immobili precisando ancora che gli stessi
non corrispondono all'attuale situazione e necessitano di aggiornamento.

NCEL,
Rendita €
3.203,79

|, Rendha €
2.528,57

TMia ) Juyce, BE/9 piano §1 N.CE.US
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CAPITOLO 2

STIMA ALL’ATTUALITA

Al fine di determinare | parametri tecnici del bene oggetto di stima, ovvero la sua
superficie (mq), il soHoscritio in fase di sopralluogo ha eseguito le dovute
misurazioni di seguito riportate: determinando la suparficie commerciale secondo il
seguente criterio: (DPR 23 marzo 1998 n. 138):

r 1 ri_perimatrali,50% muri divisor) Fonte: BI.R. — Azienda per il Mercato
Immobillare della Camera di Commercio di Roma — ed approvati dalla Commissione Centrale
Tecnica della®UNITER in data 26 Marzo 1998 con Norma UNI 10750) . Secondo gquanto
asposto nel precedente capitolo si evidenziano nel iocali delle difformita
planovolumometriche perianto I'effettivo stato dei luoghi si dichiara corrispondente
a quanto evidenziato nella documentazione allegata del rilievo effettuato.

YEHEORE Y LR | 380 LB 4 i MGy

- BENE 1 Locale commerciale sitain Roma, F. V. Nardelli, 83/85 mq. 112.00
' pigno terra 7

BENE2  Locale commerciale sitoin Roma, F. V. Nardelli, 87 mg. 66.00
[planotera

BENE3  Locale commerciale sitoin Roma. Via J. Joyce, 96/9 mq. 246,00

piano terra

TOTALE SUPERF. COMMERCIALE mq. 424,00

Nefl'attuale momento critico del mercato immebiliare ltaliano, si ritiene limitativo
valutare un bene con una semplice stima sintetica basata su sommari confronti
spesso non regolati da una reale richiesta del mercato attuale pertanto al fine di
stimare il bene tenendo conto dei molteplici parametri anche reddituali che ad
ogg! condizionano il mercato si & adotlalo un sistema valutativo basato sulla
determinazione del valore di stima come media dei valori determinati con due
diversi metodi e ciod: in base al VALORE Di MERCATO e in base alla
CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITQ entrambi individuali come media dei prezzi unitari
di beni Immodbiliari similari presi a confronto e sulla media dei parametri delle
quotazionl OMI dell'agenzia del territorio utilizzati nel 1° semestre 2014, e guelli
del BIR 1° numero’2014. Con il primo metodo & necessario individuare il pit
probabile valore di vendita; con # secondo metodo si deve ricercare il pitl
presumibile valore locativo.

Dotl. Ing. Antenino Soriann
Vi Martino Martini 102 00126 Ruma (RM 1 fed GGS21AES celf. 3368253300 fix. Qu32N60NT L F SRNNNNOISINDIATT

- alLingodancd @ pmatloom
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Metodo 1 D| MERCAT

Valori di mercato €/mq. Valore medio
Quotazionl OMI (1 semestre 2014) Da€2.900 a€4.200 3550 €
Quotazioni BIR (1 numero 2014) - € 2.650 2.650¢
Valutazionl locall Da €2.000a € 4.000 3.000€
Media dei valori €3.066,00
| STIMA 3.600,00
CBENE 1 336.000,00 (112.00 x 3.000)
BENE 2 198.000,00 (65,00x 3.000)
BENE 3 738.000,00 (246,00 x 3.000)
TOTALE 1.272.000,00 (424 x 3000)
Metodo2  CAPITALZZA2IONE DEL REDDITO
Valori di locazione Valore medio Valutazione
mensile €/MQ {sup.
»]l commerciale)
Quotazioni BIR (1 numero 2014) 7.00 7.00 784€ {112x7€)
Valutazloni locali Da 1.000 €a 2.000€ 1.000 €
stima con arrotondamento 892,00
Stima af mq. (892/112) €756
BENE 1
Canone mensile € x Mq. (7,96 x 112) 892,00
i Canone annuo € € 10.704,00
Spese, tasse, ecc 15% €1.605,6
Reddito netto (R.N.) ] 10.704,00 - 1.605,6 9,098,40
Tasso di capitalizzazione medio (T) 3%
Valore di capitalizzazione (Vc =R.N. x T)  9.098,40/3x100 € 303.280,00
BENE2
Canone mensile € x Mg. (7,96 x66) 525,36
Canone annuo € €6.304,32
Spese, tasse, ecc 15% € 945,648
Reddito netto (R.N.} 6:304,32 -945,648 5.358,68
Tasso di capitalizzazione medio (T) 3%
Valore di capltallzzazlone (Ve =R.N. x T)  7.135,92/3x100 €178.622,00
BENE3
_ Canone mensile € x Mq. (7,96 x 246) 1.958,16
| Canone anfduc € € 23.497,92
Spese, tasse, ecc .. 15% ) €3.524,688
' Reddito netto (R.N.) 23.497,92 - 3.524,688 19.973,24
 Tasso di capltalizzazione medio (T) 3%
 Valore di capitalizzazione (Ve =RN.x T)  8.425,20 /3x100 € 665.774,66
BENE 1 € 303.000,00
______ €179.000,00
€ 666.000,00
€ 1.148.000,00

Duit. Ing. Antenino Soriana
Via Mantino Martini [02 00126 Rema (RM) Tel. (0S2160HY cell. 13862530 Fax. DAI216083 ¢.f SRNNNNAISNIDISTT

—E:imall ngsodanpd@ gmaileom
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Calcolando ia media dei valori ottenuti con i due differenti melodi ed
opportunamente arrotondati si avra:

BENEL -
i E valore di mercato € 336.000,00
' valore per capitafizzazione del reddito €303.000,00
media dei valor] {con arrotondamento} € 319.000,00
BENEZ2
valore di mercato € 198.000,00
. valore per capitalizzazione del reddito € 179.000,00
media dei valori {(con arrotondamento) €188.000,00
BENE3
 valoredimercato € 738.000,00
valore per capitalizzazione del reddito € 666.000,00
‘media del valor] {con arrotondamento) € 702.000.00

Al valore ottenuto si dovranno detrarre i costl in considerazione delle ditformita present]
che forfettariamente sl ritengono pari a circa il 20% per ognl bene cosi ad ottenere del
valori dl mercato pari a:

BENE 1 € (319.000-64.000) € 255.000,00 € DUECENTOCINQUANTACINQUEMILA,00

BENE 2 € (188.000-35.000) € 158.000,00 € CENTOCINQUANTOTTOMILA,00

BENE 3 € (702.000 - 140.000} €562.000,00 ¢ CINQUECENTOSESSANTADUEMILA,00

TOTALE compendio €975.000,00 € NOVECENTOSETTANTACINGUEMILA,00

Roma, Ii 24 febbraio 2015

Dott. Ing. Antoning Soriana
Via Martine Marini 102 00126 Runta (RM1 Tl 065216083 cell. 3356253300 fax, 065216083 .f SRNNNNGISIDTSTT
_E ol ingsociRnof @gmallegm :
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ogetto: Locale Commerciale sito in Roma, Via Federico Villore Nardelii, 83/85 - Piano Terra.
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Locale Commerciale oggetto della richiesta

(PIANTA PIANO TERRA ) scala 1:100
STATO ATTUALE
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JJOZJ'ZOIS -n. T6l743 Richiedente: CPPLCUSOB29CT73E

T e t Dishiafazione protocolile n. RMO0O4113deT  05/027°013 —
. Aganzla del Tenilorio Pl&nim-t:.;.a diu.i.u.in Comne di Roma
CATASTO FABBRICATI via l‘udn:ict: Vittore Nardelli oiv. 81
| Utiicio Provinclale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Roma Sa1icne: Ottaviani Mario
Toglio: B7Z Iscritto all'albo:
Particella: 612 Architetti
Subalterno: 51% Prov. Roma H. 3408
n. 1 Soala 1:200 |
NEGOZIO

PIANO TERRA
WHMAX: 3.05 MT

. NEGOZIO
- PIANO 81
I HMAX: 3.72 MT

ORIENTAMENTO

PERCORSC S2001A 2 EATRETD ,

VIA JOYGE
ria in stti
vy 2015 - n.T68743 Richiedente: CPPLCUS0B29C773E

b to di acquisizione: A#210x297) - Formato stampa richiesto: A4{210x297)
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4
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etto: Locale Commerciale silo in Roma, Via Federico Vittore Nardelli, B7 - RPiano Terra.
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.

Locale Commerciale oggetto della richiesta

( PIANTA PIANO TERRA ) scala 1:100
STATO ATTUALE
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hoar

20272015 - n. T68739 - Richiedente: CPPLCUS0B29C773E

Dichiirazicos protooollc n. RV0094114d4e1  05/0272013
Agﬂl’lﬂﬂ del Tenilorio Planimstria di w.i.u. io Comune di Roma
CATASTO FABBRICATI Via Federico Vittore Nardelli oiv. 85-87
Ufliclo Provinciale di Tdentificativi Catastali: | Compilata da:
Roma Smaicna: Ottaviani Mario
' Toglic: B72 | Isaritte alllalhe:
Particella; 612 ¥ i i 1 3
- Bubalterno: 517 Prov. Roma N. 3408
a. 1 goals 1:100 |
. NEGOZIO
PIANO TERRA
S HMAX: 3.90 MT
A INSRESSD PELG o e -
- —_— ViR FETEMESD WITTORE MART ELL:
I| ‘E T
. v Mo 1 e ¥
_u——--==| . =
| I |
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I
—— |
] [ L
NEGOZIO (f
HalT i)
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APP TO AFF T
DUPLEX CLFLEN
IF -q
/) jiraE \
-, e P, ik W iy SO
U F= BT o —
[

] Preeeree——t |

metria in atti

ORIENTAMENTO |

N

RO22015 - n. T68739 - Richiedente: CPPLCUS0B29CT73E
ghede: | - Formaio di scquisizione: A4{210x297) - Formato stamps richiesto: A4210x297)

-

® =
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BU2/2015 - n, T68741 - Richiedente: CPPLCUB0B9C773E
i Tichinrasione protogollb n. RMO094)14aex  05/02/2013

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Rama
RCATASTO FABBRICATI Vit doves civ. 96
: Ufiicio Provinciale di Idantificativi Catastali: Compilata da:
' Roma Sezione: Ottaviani Maric
Foglic: 872 ' Isaritto all'albo:
i~ Architstetd
Particella: 612 =
Subalterno: 518 +Prow. Roea K. 3408
a. 1 Soala 11200 |
* NEGOZIO
. PIANO S1

f HMAX: 3.72 MT

-
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PERCORA FEINTLLE EATIRN. e
V1A JGYCE
‘; l ORIENTAMENTO

i planimetria in atti
£12/02/2015 - n. T68741 - Richiedente: CPPLCUS0BI9CT73E

schede: |- Formato di acquisizione: A4(210x297} - Formato stampa richiesto: A4{210x297})
— i - . |
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Oggetto: Locale Commerciale sito in Rorha, Via James Joyce, 96-98 - Piano. Terra.
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Ladispoli, il 12 Febbraio 2015
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TRIBUNALE ORDINARIO Di VELLETRI

VERBALE Dt GIURAMENTO

N3 37 Jois cron

L'anno 2015 addi___ 20 del mese di }1 A7 2o inhanzi

al sottoscritto funz. giudiz. & presente / ,/A/ {r A {{atrt 2T S o2tAa~~0

personalmente identificato, il quale chiade di asseverare con giuramento I'unita perizia/traduziens per

P
£k,
$jm, ‘Iegge, deferisce al predetto 1l giuramento di rito che questi presta pronunciando la formula:

\ conto di <0, SEAL S.c.p ¥ .ﬂ . Il sottoscritto funzionario, previe le ammonizioni di

: t..:)/ # Gluro di aver bene e fedelmente adempluto afl'incarico affidatomi al solo scopa di far conoscere a chi
spetti la veritd.”

Letto, confermato e sottoscritto,

TR

(TN T 4

I} Perito/ HFraduttere

NB.: L'ufficio non assume alcuna responsabilitd per quanto riguarda il contenuta peritale o della
traduzione asseverata con il giuramento di cul sopra,
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