STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio — Artigianale n. 29
BLOCCO EST

(rifenmento perizia Areh. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Il codice “Negozio- Artigianale n. 29 corrisponde a quello riportato nell’elenco

delle unita immnobilian perizia Arch. SCETTIL.

Descrizione unitia immobiliare:

o Negozio artigianale n. 29, confinante con distacco scoperto verso area
condominiale, negozio-artigianale n. 28; passaggio coinung, negozio-
artigmanale n. 30; posto auto coperto n. 2, confinante con passaggio comune;
posto auto coperto n. 1, spazio manovra, posto auto coperto n. 3.

o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subaltemi: negozio 39; p. auto 266.

o NEGOZIO-ARTIGIANALE con accesso da Via Grecia n. 8/24/38 | i nuovi
civici sono riferift ai vani scala da cui si accede mdistintamente alle unita
immobiliari, (gia Via di Guardapasso s.n.c.), piano primo, blocco Est.

o Il posto auto coperto & situato nell’area di pertiuenza det blocco Est ed &
distinto con il n. 2.

Il Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, mtemo 29 e numero 2, i dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.

Au
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Il negozio — artigianale risulta libero da persone e cose.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

Il negozio ¢ stato oggetto di sopralluogo dall’esterno in quanto chiuso.
L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cui & suddivisa viene,
comungque, riportata come graficizzata nella tav. n. 1 allegata alla concessione edilizia
di vanante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992 e n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993. Si
¢ calcolata, inoltre, la sua superficie lorda aggiungendo a quella utile la superficie
occupata dalle murature interne ¢ perimeirali e dalla meta di quella det mun divisori

fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobil:.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale negozio 78,80
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie utile 82,22
82,20 in cifra tonda
Totale superficie lorda 86,61 ] ]
86,60 in cifra tonda
PERTINENZA
Posto auto coperton. 2 | 13,75 | ]

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

1l negozio-artigianale, cut si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un
ballatoio servito da tre corpi scala, non & stato oggetto di sopralluogo in quanto
chiuso e visionato dall’esterno.

Dall’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende

visibile 1’ambiente interno, si rileva un unico locale con incluso un w.c., pavimentati

\y
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Lad

con piastrelle in monocottura; 1 soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
Il negozio presenta finestre in alluminio verso Via Bruxelles e di un’apertura di
accesso aventi larghezza uguale a quella del locale interno, chiusa con serranda
inetallica a maglia.

E’ presente I'impianto idrico-sanitario ed elettrico, quest’ultimo non
completato nei corpi illuminant.

Lo stato di manutenzione ¢ mediocre, considerando 1’inattivita prolungata e la
mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad azioni esterne di varia
natura (intemperie, ecc.).

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di varante n. 73/88-0O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-0-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992 ¢ n. 2/90-0 Ter
del 12/01/1993.

I.’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingwunzione per

K

contravvenzione alle nomne urbanistiche.
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Non essendo stato effettuato il sopralluogo dell’unita immobiliare, non si &
potuto procedere alla verifica puntuale dello stato det luoghi.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd immnobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario; Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di
Guardapasso, ditta intestata: Futura Immobiliare s.r.l. con sede in Roma Via Cechov
n, 12,

II Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio i questione
nporta, nel prospetto di cw all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; dal certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso
relativi:

NEGOZIO-ARTIGIANALE: sub. n. 39, piano 1°, interno 29, lotto B, categonia “C/17,
classe 6*, consistenza mq. 79, rendita catastale € 3.366,01.
P0OSTO AUTO COPERTO: sub. n. 266; piano terra; int. 2; categoria C/6; classe 27;

consistenza mq. 12; Rendita Catastale € 24,79.

&w

(vedi visure catastali allegate).
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CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concetti e modalitd espressi ed applicati nella
precedente penzia di stima dell’ Arch. Scetti e pit precisamente:
e Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
Non Residenziale
TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI POSIZIONE
Affaccio e ingresso diretto su strada
Negozi non commerciale, su prospetto sud- 0,97

ovest con migliore orientamento

Affaccio e ingresso su porticato verso

Negozi sirada non commerciale, su prospeito 0,95
nord-est con orientamenio
sfavorevole
Ingresso su ballatoio coperto al p. 1°
Negozi artigianali del prospetto nord-est con 0.92

orientamento sfavorevole, con doppio
alfaccio verso sirada non
cormmerciale

Doppio ingresso, dalla scala G o

UfTici scala G diretio su strada non commerciale, su 0,99

prospetio nord-est con oricntamento

sfavarevole, con doppio affaccio (p.
ferra}

Ingresso su scala G al 1° p. ¢ su

Uffici scala G/Uci ballatoio al n. 2° piano del prospelio .97

nord-est, con doppio alfaccio in zona
non commerciale (uffici)

L’altezza di piano determina, con Paumentare del livello, una minore fruibilita
dell’attivita commerciale, gl uffici, mnvece, sono caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivita non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

localizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffic
Piano lerra Piano 1° Piano terra Piano 1° ¢ 2°
1 0,92 i 0,98

W
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Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unitd immobiliart elencate al

punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente

tabella; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unita immobiliart di cui al

punto precedente.

—

Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizione e | corretie
piano di piano (MQ)
BLOCCO EST
Negozio- Piano 29 82,20 - 0,85 69,87
artigianale Primo

Relativamente ai valon da attribuire ai locah accessori quali:

e posti auto scoperti al piano terra;

¢ posti auto coperti al piano terra

verranno attribuiti dei valori forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato della unita mmobiliare

in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagimi di

mercato su immobili simili a quello oggefto di stima e considerando tutte le

peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade

I’'immobile in esame, hanno nlevato che, la zona in cut sorge il fabbricato, come gia

riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non & stata dotata dei
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necessari servizi pubblici previsti dal P.E.EP. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza ¢ I’amministrazione, centro samitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, qual
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal PEEP. Inoltre, un centro commerciale e due mercati, previsti
proprio nel lotto m cui ricade ’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso 1’atteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla _ il mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati dispombili limitafi. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciah
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilita” della zona.
Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona In cui ricade I'iminobile, si nportano 1 seguenti valon unitari per superficie

calpestabile utile, eosi distint::

negozi max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 pmn. € 1.000,00
uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00
Tenuto conto dell’'ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la

tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifimiture, il suo
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stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti i piti probabili valor di
mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.

2. negozi artigianali € 1.200,00 mgq

3. uffici € 1.500,00 mgq.

4. posto auto coperto esterno Valore fofettario € 4.000,00

5. posto auto scoperto Valore forfettario € 2.000,00

STIMA

- negozto-artigianale: mq. 69,87 x € 1.200,00= € 83.844,00

- posto auto coperto € 4.060.00
€ 87.844,00

diconsi Euro ollantasellemilaotiocentoquarantaguatiro/00,
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio — Artigianale n. 317—
BLOCCO EST

(riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Il codice “Negozio- Artigianale n. 31” corrisponde a quello riportato nell’elenco

delle unita immobiliari perizia Arch. SCETTL

Descrizione unita immobiliare:

e Negozio artigianale n. 31, confinante con distacco scoperto verso area
condominiale, vano scala B ed ascensore; negozio-artigianale n. 30; passaggio
comune; negozio-artigianale n. 32.

» Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 37.

L’unita immobiliare di cui sopra & stata oggetto del contratto preliminare di

compravendita stipulato fra la {EEENEEER . - (2 Signora IR

in data 06/03/1991, e pit precisamente & la seguente:

e NEGOZIO-ARTIGIANALE con accesso da Via Grecia n. 8/24/38 , i nuovi
civici sono riferiti ai vani scala da cui si accede indistintamente alle unita
immobiliari, (g1a Via di Guardapasso s.n.c.), piano primo, blocco Est.

Il Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, mterno 31, 1 dati riferibili alle unita immobiliart di cui sopra.

|/ls
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[

PROMISSARIO

1l promissario & la Signora NN 1:t2 YN
SR < it in

Il contratto preliminare di compravendita stipulato fra la _

sr.l. ed il promissorio & datato 06/03/1991 e non reca timbro dell’Ufficio del
Registro, né finma e timbro di un Notaio.

Il negozio-artigianale nisulta libero da persone e cose.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

Il negozio ¢ stato oggetto di sopralluoge dall’esterno in quanto chiuso.
L’ articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cui & suddivisa viene,
comunque, riportata come graficizzata nella tav. n. | allegata alla concessione edilizia
di vanante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992. Si & calcolata, wnoltre, la sua
superficie lorda aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalle murature
interne e perimetrall € dajla meta di quella dei muri divisoni fra proprieta attigue,

secondo la consuetudine nel ercato degli irmunobili.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
™MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale negozio 77,11
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie utile 80,53
80,50  incifra tonda
Totale superficie lorda 85,36 |
85,40 in cifra tonda

4&\«1
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Il negozio-artigianale, cui si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un
ballatoio servito da tre corpi scala, non ¢ stato oggetto di sopralluogo in quanto
chiuso e visionato dall’esterno.

Dall’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende
visibile I’ambiente intemo, si rileva un unico locale con incluso un w.c., pavimentati
con piastrelle in monocottura; i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
Il negozio presenta finestre in alluminio verso Via Bruxelles e di un’apertura di
accesso aventi larghezza uguale a quella del locale wterno, chiusa con serranda
netallica a maglia.

E’ presente mmpianto idrico-sanitario ed elettrico, quest’ultimo non completato
nei corpi illurminanti.

Lo stato di manutenzione € mediocre, considerando |'mattivita prolungata e la
mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad azioni esterne di varia
natura (intemperie, ecc.).

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA” URBANISTICA

L’unitd immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del

20/12/1988 e successive concessiont di variante n. 73/88-0-Bis del 10/01/1990, n.

73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

—
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L’agibilita nisulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non mnsultano agh atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

Non esseudo stato effetiuato il soprallnogo dell’unita immobiliare, non si &
potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei lnoghi.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobibiare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuarto: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: | [N con scde in SHTTGTGIGED

Il Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subaltemo associato ad ogni unita
immobiliare; dal certificato catastale st evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso
relativi:

NEGOZIO-ARTIGIANALE: sub. n. 37, piano 1°, inteno 31, lotto B, categoria “C/17,
classe 6, consistenza mq. 77, rendita catastale € 3.280,79.

(vedi visura catastale allegata).
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CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modahta espressi ed applicati nella

precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pi precisamente:

¢ Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati det

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
Non Residenziale

TIPO

CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE DI POSIZIONE

Negozi

Affaccio e ingresso diretto su strada
non commerciale, su prospefto sud-

0,97

_

Negozi

Affaccio e ingresso su porticalo verso
sirada non commerciale, su prospetto
nord-esi con orientamento
sfavorevole

ovest con migliore orientamento 4*

0,95

E

Negozi artigianali

Ingresso su ballatoio coperto al p. 1°
del prospetto nord-est con
orientamentlo sfavorevole, con deppio
affaccio verso sirada non
commerciale

0.92

TUifhici scala G

Doppio ingresso, dalia scala G o
direlto su strada non commerciale, su
prospelto nord-est con orientamento
sfavorevole, con doppie affaccio (p.
ierra)

0,99

Uffci scala G/Ufhiei

Ingresso suscala Gal 1° p. ¢ su
ballatoio al n. 2° piano del prospelle
nord-est, con doppio affaccio in zona

non commerciale (uffici)

0.97

L’altezza di piano determina, con ’amnentare del livello, una minore fruibilita

dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivitd non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

localizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANQO
Negozi Negoz artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1%¢ 2°
l 0,92 I 0,98

W
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Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unita immobiliari elencate al
punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente

tabella; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unita immobiliari di cui al

punto precedente.
Unita Superficie Superficic | Coefficieniec | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | torda (MQ) | cometiivo di | utile correlle

Tipologia Scala Piano Numero posizione e (MQ)

piang di piano

BLOCCO EST
Negozio- - Piano 31 80,50 - 0,85 68,42
artigianale Primo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato della unitd immobiliare
in esame, & basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagim di
mercato su unmobili simili a quello oggetto di stiima e considerando tutte le
peculiarita dell’unmobile in questione attraverso 1 parametri correttivi di cu sopra.

Le risultanze delle indagim effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I’immobile in esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non ¢ stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.EP. 3° comprensorio. Alcum di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, qualt

scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
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individuate dal PEE.P. Inoltre, un centro commerciale e due imercati, previsti
proprio nel lotto in cui ncade I’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso I’atteso sviluppo di attivita
commerciall € terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla Gy i| mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati disponibili limutati. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
nsultanc maggionnente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffict, meno
sensibili alla dimimuziene di “commerciabilita” della zona.

Preinesso quanto sopra, a seguito delie indagini effettuate nel mercato della
zona 1n cui ricade I'immobile, si riportano t seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distiti:
negozi max € 1.800,00 ~ min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 mm. € 1.000.00
uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’unmobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti 1 piu probabili valori di

mercato riportati successivamente;
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1. negozi € 1.600,00 mgq.

2. negozi artigtanali € 1.200,00 mq.

3. wuffici € 1.500,00 mgq.
STIMA
- negozio-artigianale: mq. 68,42 x € 1.200,00 = € 82.104,00

diconsi Euro ottantaduemilacentoquattro/00.
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STIMA DELLA UNITA” IMMOBILIARE “Negozio — Artigianale n. 32”—
BLOCCO EST

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Il codice “Negozio-Artigianale n. 32” cornsponde a quello riportato nell’elenco delle

unita immobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unitd immobiliare:

e Negozio-Artigianale n. 32 confinante con distacco scoperto verso area
condominiale; negozio-artigianale n. 31; passaggio comune; negozio-
artigianale n. 33.

o Comune censuario Aprilia, f 70 p.lla 114, subalternio 36.

L’unita immobiliare di sopra & stata oggetto del contratto preliminare di
compravendita stipulato fra la i N ENNEEENEER <d i Sic. VNN in data
18/03/1993, e piu precisamente ¢ la seguente:

e NEGOZIO-ARTIGIANALE con accesso da Via Grecia n. 8/24/38, i nuovi
civici sono riferiti ai vani scala da cui si accede indistintamente alle unita
immobiliari, (gia Via di Guardapasso s.n.c.), piano primo, blocco Est.

It Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 32, i dati rifertbili alla unita immobiliari di cui sopra.
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PROMISSARIO

1t promissario ¢ il Sig. S NNGzGGR ~ato - - < i
in R

1 contratto preliminare di compravendita stipulato fra la SEGGGINGGG_GE
S.r.l ed il promissario ¢ datato 18/03/1993 non reca timbro dell’Ufficio del Registro,
né timbro di un Notaio.

Il negozio-artigianale risulta libero da persone.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

Il negozio ¢ stato oggetto di sopralluogo dall’esterno in quanto chiuso.
L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cui € suddivisa viene,
comunque, riportata come graficizzata nella tav. n. | allegata alla concessione edilizia
di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992. Si é calcolata, inoltre, la sua
superficie lorda aggiungendo a quella utile Ia superficie occupata dalle murature
interne e perimetrali e dalla metd di quella dei muri divisori fra proprieta attigue,

secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ |
Locale negozio \ 35,35
| Locale ] 41,76
Bagno (w.c.) | 3,42
. 80,53 ]
Totale superficie utile 3050 in cij{ 2 tonda I
. 8536
Totale superficie lorda |— 8540 in cifra tonda

A
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Il negozio-artigianale, cuz s1 accede dal lato nord-est defl’edificio attraverso un
ballatoio servito da tre corpi scala, risulta libero ed € stato oggetto di sopralluogo in
quanto aperto.

Dal sopralluogo, si nlevano due locali con incluso un w.c., pavimentati con
piastrelle in monocottura; 1 soffittt sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse quelle
del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m. Il
negozio presenta finestre in alluininio verso via Bruxelles e un’apertura di accesso
avente larghezza uguale a quella del locale intemo, con serranda metallica a maglia.

E’ presente impianto idrico-sanitario ed elettrico.

Lo stato di manutenzione & mediocre, constderando che il locale risultava in
uno stato di abbandono con materiale accatastato in una zona dello stesso. E’ stato
verificato che I’intemno del locale si era sprigionato un incendio che aveva annerito le

tinteggiature ¢ arrecato danmi all’impianto elettrico.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 ¢ successive concessioni di variante n. 73/88-0O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-0-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

L’agibilita nisulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.

425/94. W
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Non rsultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina nel
seguente modo:

Comune censuario; Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: — con sede in (i NEGEGNG_G—

Il Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO-ARTIGIANALE: sub. n. 36, piano 1°, interno 32, lotto B, categoria “C/1”,

classe 6™, consistenza mq. 79, rendita catastale € 3.366,01.
(vedi visura catastale allegata).
Dal confronto fra la planimetria di concessione edilizia, quella catastale e le verifiche
in loco, si evince che non compare il tramezzo divisorio che divide il locale in due.
CRITERIO DI STIMA

Per Ia stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’Arch. Scetti e piu precisamente:

o Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO EST
Non Residenziale

TiPO

CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Negozi

Affaccio e ingresso diretto su
strada non commerciale, su
prospetto sud-ovest con migliore
orientamento

0,97

Negoz

Affaccio e ingresso su porticato
verso sirada non cominerciaie, su
prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole

0,95

Negozi artigianali

Ingresso su ballatoto coperto al p.
1° del prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccto verso strada non
commercizle

0,92

Uffici scala G

Doppio ingresso, dalla scala G o
diretto su strada non
commerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)

0,99

Uffici scala G/Uffici

i

Ingresso suscala G al 1°p. esu
ballatoio al 1. 2° piano del
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commerciale

(uffici}

0,97

L’altezza di piano determina, con 1’aumentare del livello, una minore fruibilita

dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivitd non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

tocalizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali Uffici scala G Uffict scala GAUffRcL
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1% e 2°
1 0,92 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unitd immobiliari elencate al

punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente
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tabelta; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unitd immobiliari di cui al

punto precedente.

Unita Superficie | Superficie |Coefficiente | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizione & | corrette
piano di piano (MQ)
BLOCCO EST
Negozio- - Piano 32 80,50 - 0,85 68,42
artigianale primo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato delle unita immobiliari
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su immobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I’immobile in esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non ¢ stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, quali
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal P.EE.P. Inoltre, un centro commerciale e due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade I’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso I’atteso sviluppo di attivita
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commerciall e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelie che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla R i| mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati disponibili limitati. St aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilitad” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona in cui ricade 'immobile, si riportano 1 seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozi max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 min. € 1.000,00
uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive ¢ le rifiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attnbuiti i piu probabili valori di

mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mgq.

3. uffici € 1.500,00 mgq.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STIMA

- negozio-artigianale; mq. 68,42 x € 1.200,00 = € 82.104,00

diconsi Euro ottantaduemilacentoquattro/00.
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STIMA DELLA UNITA® IMMOBILIARE “Negozio — Artigianale n. 33”—
BLOCCO EST

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Il codice “Negozio- Artigianale n. 33” corrisponde a quello riportato neil’elenco

delle unitd immobiliari perizia Arch. SCETTL

Descrizione unitad immobiliare:

¢ Negozio-Artigianale n. 33, confinante con vano ascensore e scala A, distacco
scoperto verso area condominiale, negozio-artigianale n. 32; passaggio
comune; negozio-artigianale n. 34.

e Comune censuario Aprilia, f. 70 p.1la 114, subalterno 35.

L’unitd immobiliare di cui sopra & stata oggetto del contratto preliminare di

compravendita stipulato fra g NN - |2 Signor AR in

data 07/12/1990, e p1 precisamente & la seguente:

e NEGOZIO-ARTIGIANALE con accesso da Via Grecia n. 8/24/38, 1 nuovi
civici sono riferiti ai vani scala da cui si accede indistintamente alle unita
immobiliari, (gia Via di Guardapasso s.n.c.), piano primo, blocco Est.

1I Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 33, i dati riferibili alle unitd immobiliari di cui sopra.
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PROMISSARIO

It promissario & la Signora S NENENERe n:t: 2 YEIERNEEEG
residente ad g EEENE—

Il contratto preliminare di compravendita stipulato fra la J5 GGG

sr1l ed il promissorio ¢ datato il 07/12/1990 e non reca timbro dell’Ufficio del
Registro, né firma e timbro di un Notaio.

Il negozio-artigianale risulta libero da persone e cose.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

Il negozio ¢ stato oggetto di sopralluogo dall’esterno in quanto chiuso.
L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cui ¢ suddivisa viene,
comunque, riportata come graficizzata nella tav. n. 1 allegata alla concessione edilizia
di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992. St & calcolata, inoltre, la sua
superficie lorda aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalle murature
interne ¢ perimetrali e dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta attigue,

secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

NEGOZIO
DESCRIZIONE | SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale negozio 49,73
Bagno (w.c.) 3,10
Totale superficie utile 52,83
52,8¢  incifra tonda
Totale superficie lorda 59,04 |
59,00  in cifra tonda
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LA

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Il negozio-artigianale, cui si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un

ballatoio servito da tre corpi scala, non ¢ stato oggetto di sopralluogo in quanto
chiuso € visionato dall’esterno.
Dall’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende visibile
I’ambiente intemo, si rileva un unico locale con incluso un w.c., pavimentati con
piastrelle in monocottura; 1 soffitti sono intonacati, e pareti tinteggiate escluse quelle
del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m. Il
negozio presenta finestre in alluminio verso via Bruxelles e di un’apertura di accesso
avente larghezza uguale a quella del locale intemno, chiusa con serranda metallica a
maglia.

E’ presente impianto idrico-sanitario ed elettrico, quest’ultimo non completato
nei corpi illuminanti.

Lo stato di manutenzione ¢ mediocre, considerando 1’inattivita prolungata ¢ la
mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad azioni esterne di varia
natura (intemperie, ecc.).

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n, 992-08-20 del 07/09/1992.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.

425/94, é@“
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Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

Non essendo stato effettuato il sopralluogo dell’unitd immobiliare, non si &
potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei luoghi.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di
Guardapasso, ditta intestata: (NG con sede in NN
n. 12.

1l Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subaltemo associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO-ARTIGIANALE: sub. n. 35, ptano 1°, intemo 33, lotto B, categoria “C/1”,

classe 6", consistenza mq. 51, rendita catastale € 2.172,99.

(vedi visura catastale allegaia).

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e piti precisamente:
o Si assume come parametro tecnico 1l metro quadrato e verranno applicati det

W

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO EST

Non Residenziale

TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio e inpresso diretto su
Nepozi strada non commerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
orientamento
Affaccio eingresso su porticato
Negozi verso strada non commerciaie, su 0,95
prospetto nord-est con
orienfamento sfavorevole
Ingresso su ballatoio coperto al p.
Negozi artigianali 1¢ del prospetto nord-est con 0,92
onientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Uffici scala G diretia su strada nan 0,99
comumerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scala G al 1 p. e su
Uffici scala G/Uffici ballatoio al n. 2° piano de} 0,57
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commerciale
(uffici)

L’altezza di piano determina, con I’aumentare del livello, una minore fruibilita
dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto Ja loro attivita non sembra dipendere, in mantera sensibile, della

localizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi | Negozi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra | Piano 1° Piano terra Piano 1% ¢ 2°
1 | 0,92 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficient
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unita immobiliari elencate al

punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente
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tabella; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unita immobiliari di cui al

punto precedente.

Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizione e | cormette
piano di piano M)
BLOCCO EST
Negozio- C Piano 33 52,80 - 0,85 44,88
artigianale Primo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pill probabile valore di mercato delle unitd immobiliari
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su mmmobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
Iimmobile in esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non ¢ stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, quali
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal P.E.E.P. Inoltre, un centro commerciale € due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso 1’ atteso sviluppo di attivita

commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere

/é(\{
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



sede nell’edificio costruito dalla \GNNGNGGREEEE™ mcrcato immobiliare

relativo a questa categona di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ndotto ed i dati disponibili limitati. St aggiunga, infine, che le attivita corumerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilita™ defla zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona in cu ricade I’tmmobile, si riportano 1 seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distnti:
negozi max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 min. € 1.000,00
uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive ¢ le nifiniture, 1l suo
stato di conservazione ¢ manutenzione, sono stati attribuiti 1 pii probabihi valori di

mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mq.

2. negozi-artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mq.
STIMA
- negozio-artigianale: mq. 44,88 x € 1.200,00 = € 53.856,00

diconsi Euro cinquantatremilaottoceniocinquantasei/00.
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STIMA DELLA UNITA® IMMOBILIARE “attrezzature collettive sociali” n. 35 —

(riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Descrizione unita immobiliare:

e Locale ad uso attrezzature collettive sociali n. 35, confinante con distacco
scoperto verso area condoniniale, vano scala A ed ascensore, locale ad uso
“attrczzature collettive e domestiche” n. 36, passaggio comnune; posto auto
coperto n. 3, confinante con passaggio comune, posto auto coperto n. 2, spazio
manovra, posto auto coperton. 4 ;

¢ Comune censuarto Aprilia, £ 70 p.la 114, subalterni: attrezzature sociali n.
48, posto auto coperto n. 267.

Le unita immobiliart di cui sopra, attualmente invendute, sono le seguenti:

o 1l locale ad uso attrezzature collettive sociali € situato in Via Grecia (gia Via di
(Guardapasso s.n.c.), nn. 8, 24, 38 ( 1 numert ctvici sono riferiti ai corpi scala da
cui accede indistintamente all’unitd immobiliare) piano 2°, blocco Est;

s ]l posto auto coperto & situato nell’area di pertinenza del blocco est ed ¢
distinto con il n. 3.

Il Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cu

all’art. 3, interno 35 e numero 3, 1 dati riferibili alle vnita ommobiliar sopra descritte.

. !\/\r
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CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

La supertficie utile dell’unita immobiliare principale, nei vari ambienti in cui é
suddivisa, ¢ dell’unitd immobiliare di pertinenza & riportata nella seguente tabella.
Relativamente ai balconi si ¢ ritenuto di ragguagliare la superficie utile con
opportuno coefficiente secondo 1’uso corrente del mercato edilizio, pari a 0,25, Si é
calcolata, inoltre, la superficie forda aggiungendo a quella utile la superficie occupata

dalla murature interne e perimetrali ¢ dalla metd di quella dei mun divisori fra

proprieta attigue.
ATTREZZATURE COLLETTIVE SOCIALI
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale 63,12
Bagno (W.C))
3,42
balcone
18,24 0,25 4,56
Totale superficie utile 84,78
Totale superficie utile _
ragguagliata 71,10
in cifra tonda 71,10
Totale superficie lorda | 78,00
in cifra tonda 78,00
PERTINENZA
Posto auto coperton. 3 13,75

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’ambiente adibito ad attrezzature collettive sociali, cui si accede dal lato sud-
ovest dell’edificio attraverso un ballatoio servito da tre corpi scala, & costituito da un
unico locale privo di pavimentazione, con mncluso servizio igienico pavimentato ed

annesso balcone; 1 soffiti e le pareti sono tinteggiate escluse quelle del bagno

~
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rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60.1 serramenti sono
realizzati in legno.

L’unitd immobiliare é dotata di impianto idrico - sanitario ed elettrico,
quest’ultimo non completato nei corpi illuminanti e negli accessori; Pimpianto di
riscaldamento, di tipo autonomo, nisulta predisposto ma privo di elementi scaldanti e
caldaia.

Lo stato di manutenzione & discreto.

L’unita immobiliare risulta libera.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’umta immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di vanante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992, n. 2/90-0-Ter
del 12/01/1993.

Dalle venfiche effettuate non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
cqptrawenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIF ICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di Latina

nel seguente modo: /k,\
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Comune censuario: Aprilia, fogho n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: G GRS con scde in NN

Il Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:

ATTREZZATURE COLLETTIVE SOCIALL: sub. n. 48, piano 2°, interno 35, categoria
“A/107, classe U, consistenza vani 3, rendita
catastale € 1.053,57
POSTO AUTO COPERTO: sub. n. 267, piano terra, interno 3, categoria “C/6”, classe 27,
consistenza mq. 12, rendita catastale € 24,79.
(vedi visure catastali allegate).
CRITERIO DI STIMA

Per la stuna si prende atto dei concetti e modalitd espressi ed applicati nella

precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pitl precisamente:
1 servizi pubblici costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e
sanitario; attrezzatura per la vigilanza e I’amministrazione ecc., insieme ai locali di
servizio-magazzini  posti all’ultimo piano dell’edificio, costitmiscono unita
immobiliari non rentranti nell’ordinario mercato immobiliare per la loro particolare
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo

di costruzione, il cui valore unitario, da indagini effettuate nella zona (imprese edili

}&V
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ecc.) si pud stabilire in € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° e 2°

piano deli’edificio € 500,00/mq. per 1 magazzini al settimo piano.

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle unita mmmobiliari in

esame:
BLOCCO EST
Tipologia Piano/Scala Interno Coefficienti Coefliciente Superficie
correttivi correttivo di lorda (mq.)
tipologici piano
Att. Collettive |  p. secondo 35 - - 78,00
sociali

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
® postt auto coperti al piano terra dell’edificio
verranno attribuiti dei valori forfettari ad ognuno di essi.
Teqnuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologta intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo
stato di conservazione e inanutenzione, sono stati attribuiti i piti probabili valori di

mercato riportati successivamente:

1. locale attrezzature collettive sociali € 700,00 /mgq.
2. posto auto coperto esterno Valore forfettano €  4.000,00
STIMA
- locale attrezzature collettive sociali mq. 78,00 x € 700,00 € 54.600,00
- posto auto coperto esterno €  4.000.00
Totale € 58.600,00

diconsi Euro cinquantottomilaseicento/00 4\!
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “attrezzature collettive ¢ domestiche” n.

36 - (nferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Descrizione unita immobiliare:

e Locale ad uso “attrezzature collettive ¢ domestiche™ n. 36 confinante con vano
ascensore e scala A, distacco scoperto verso area condominiale, ufficio n. 37,
passaggio comune, locale ad uso “attrezzature collettive sociali” n. 35 — p. auto
coperto n. 4 confinante con passaggio comune, p. auto coperto n. 3, spazio
manovra, p. auto coperton. 5;

e Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: attrezzature coll. dom. 49,
posto auto coperto 268;

o [l locale ad uso attrezzature collettive sociali € situato in Via Grecia (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), nn. 8, 24, 38 (i numeri civici sono riferiti a1 corpi scala da
cui accede indistintamente all’umta immobiliare) piano 2°, blocco Est;

o Il posto auto coperto ¢ situato nell’area di pertinenza del blocco est ed é
distinto con il n. 4.

I1 Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 36 e numero 4, i dati riferibili alle umta immobiliari sopra descritte.

it
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CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unita immobiliare principale, nei van ambienti in cut &
suddivisa, ¢ dell’unita immobiliare di pertinenza & nportata nella seguente tabella.
Relativamente ai balconi si & rmtenuto di ragguagliare la superficie utile con
opportuno coefficiente secondo 1’uso corrente del mercato edilizio, pari a 0,25. Si é
calcolata, inoltre, la superficie lorda aggiungendo a quella utile la superficie occupata

dalla nurature interne e¢ perimetrali € dalla meta di quella dei muri divisori fra

proprieta attigue.
ATTREZZATURE COLLETTIVE E DOMESTICHE
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE Di SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
_ (MQ)
Locale 140,90
Bagno (W.C.) 3,42
Bagno (W.C.) 3,42
Balcone 18,24 0,25 4,56
Totale superficie utile 165,98
Totale superficie utile
ragguagliata 152,30
in ctfia tonda 152,30
Totale superficie lorda - 164,04
in cifra tonda 164,00
PERTINENZA
Posto auto coperto n. 4 13,75

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
L’ambiente adibito ad attrezzatnre collettive sociali, cut si accede dal lato Nord-
Est dell’edificio attraverso un ballatoio servito da tre corpi scala, € costituito da un

unico locale privo di pavimentazione, con incluso servizio igienico pavimentato ed
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annesso balcone; 1 soffitti e le pareti sono tinteggiate escluse quelle del bagno
rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60.1 serramenti sono
realizzati in legno.

L’unitd immobiliare é dotata di 1mpianto idrico - sanitario ed elettrico,
quest’ultimo non completato nei corpi illuminanti e negli accessor; I'impianto di
riscaldamento, di tipo autonomo, nisulta predisposto ma privo di elementi scaldanti e
caldaia.

Lo stato di manutenzione & discreto.

L’umita immobiliare risulta libera.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessiont di variante n. 73/88-0-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992, n. 2/90-0-Ter
del 12/01/1993.

Dalle venfiche effettuate non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di vartante.

L’agbilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’ unita immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di Latina

nel seguente modo: Zgl/f
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Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: (NN con scde in CHNIRGR
A

1l Regolamento di condommio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni nnita immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenhi dati ad esso relativi;

ATTREZZATURE COLLETTIVE SOCIALL sub. n. 49, piano 2°, interno 36, catcgoria
“A/10”, classe U”, consistenza vani 7, rendita
catastale € 2.458,33;
POSTO AUTO COPERTO: sub. n. 268, piano terra, interno 4, categoria “C/6”, classe 2,
consistenza mq. 12, rendita catastale € 24,79.
(vedi visure catastali allegate).
CRITERIO DI STIMA

Per la stiina si prende atto dei concetti e mnodalita espressi ed applicati nella

precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pitl precisamente:
i servizi pubblict costifuitt da attrezzature di quartiere € di lotto, centro civico €
sanitario; attrezzatura per la vigilanza e ’amministrazione ece., insieme a1 locali di
servizio-magazzini posti all’ultmo piano dell’edificio, costituiscono unita
immobiliari non rientranti nell’ ordinario mercato immobiliare per la loro particolare
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo

di costruzione, il cui valore unitario, da indagmi effettuate nella zona (imprese edili
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ecc.} si pud stabilire in € 700,00/mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° ¢ 2°

piano dell’edificio € 500,00/mq. per 1 magazzini al settimo piano.

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle unitd immobiliari in

esame:
BLOCCO EST
Tipologia Piano/Scala Interno Coefficienti Coefficiente Superficie
correttivi correttivo di lorda (mq.}
tipologici plano
Att. Collettive | p. secondo 36 - - 164,00
sociah

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
® posti auto copert! al piano terra dell’edificio
verranno attribuiti det valori forfettari ad ognuno di essi.
Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile I esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti 1 piu probabili valori di
ercato riportati successivamente:
1. locale attrezzature collettive sociali €

700,00 /mgq.

2. posto auto coperto esterno Valore forfettario €  4.000,00

STIMA

- locale attrezzature collettive soctali mq. 164,00 x € 700,00~ € 114.800,00

- posto auto coperto estemo € _4.00000
Totale € 118.800,00

diconsi Euro centodiciottomilaottocento/00
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Ufficio n. 37”- BLOCCO EST

(niferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

I codice “Ufficio n. 37” comisponde a quello riportato nell’elenco delle umta

immobiliari perizia Arch. SCETTIL.

Descrizione unita immobiliare:

e ufficio n. 37 confinante con distacco scoperto verso area condominiale; vano
scala B ed ascensore; ufficio n. 38 passaggio comune; locale ad uso
“attrezzature collettive e domestiche™ n. 36.

» Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 50.

L’unita immobiliare di cui trattasi, oggetto del contratto preliminare di vendita
stipulato fra {2 (GG - (- signora-n data 11/04/1994,
allegato in copia alla presente scheda, & la seguente:

¢ Ufficio con accesso da Via Grecia n. 8/24/38, 1 nuovi civict sono riferitt a1 vani
scala da cw si accede mdistintamente alle wnitd immobiliari, (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), piano secondo, blocco Est.

II Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

4
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PROMISSARIO

I promissario ¢ la Signora NG . - YNNG
residente in NGNS o' rcperibili.

Il contratto preliminare di vendita stipulato fra la Futura Immobiliare Sr.l ed il
promussario & datato 11/04/1994 non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma e
timbro di un Notaio.

L’ufficio risulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione defla superficie utile, nei vari ambienti in cu1 €& suddivisa, €
riportata nella seguente tabella. Relativamente ai balconi, si & ritenuto ragguagliare la
superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo I’uso corrente del mercato
edilizio, pan a 0,25. Si & calcolata, noltre, la sua superficie lorda aggiungendo a
quella utile la superficie occupata dalle murature interne € perimetrali e dalla meta di
quella dei mun divisori fra proprietd attigue, secondo la consuetudine nel mercato

degli immobili.

UFFICIO
DESCRIZIONE | SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale Ufficio 66,10 |
Bagno (w.c.) 3,42
Balcone 18,24 0,25 4,56
Totale superficie utile L 87,76 74,08
in cifra tonda 74,10
Totale superficie lorda BB l 81,28
in cifra tonda 81,30

AN
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’ufficio, cui si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un ballatoio
servito da tre corpi scala, & costituito da unico locale con incluso servizio igienico ed
annesso balcone; 1 soffitti € le pareti sono mtonacati ¢ tinteggati escluse quelle del
bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m. I
serramenti sono in legno.

E’ presente impianto idrico-sanitario ed elettrico quest’ultimo non completato
nei corpi illuminanti e negli accessori; ['impianto di riscaldamento, di tipo autonomo,
risulta predisposto ma privi di elementi scaldanti e caldaia.

Lo stato di manutenzione ¢ discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88 O del
20/12/1988 e successive concessioni di vanante n. 73/88-0O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non nsultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’umitad immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina

nel seguente modo:

&
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Comune censuanio: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestat- qEG—G——, o scde i~

Il Regolamento di Condominto del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, 1l subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; dal certificato catastale si evincono, quindi i1 seguenti dati ad esso
relativi:

Ufficio: sub. N. 50, piano 2°, interno 37, categoria “A/10”, classe U, consistenza
vani 3, rendita catastale € 1.053,57

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto det concetti € modalita espressi ed applicati nella
precedente penizia di stima dell’ Arch. Scetti e pil precisamente:

e 8i assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati det

A\‘.

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCOEST
Non Residenziale
TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI POSIZIONE
Affaccio e ingresso diretto su strada
Negozi non commesciale, su prospetic sud- 0,97

ovest con migliore orientamento
Affaccio e ingresso su porticato verso
Negozi strada non commerciale, su prospetio 0,95
nord-est con orientamento
sfavorevole

Ingresso su baliatoio coperto al p. 1°
Negozi artigianali del prospetio nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con doppio :
affaccio verso sirada non
commerciale

Doppio ingresso, dalla scala G o
Uffici scala G diretto su strada non commerciale, su 0,99
prospetlo nord-est con orieniamento
sfavorevole, con doppio affaccio (p.

terra)

Ingresso su scala Gal 19 p.esu
Uffiei scala G/Uffel ballatoio al n, 2° piano del prospetto 0,97
nord-est, con doppio affaccio in zona

non commerciale (uffici)

L’altezza di piano determina, con 1’aumentare del livello, una minore fruibilita
dell’attivita commerciale, gli uffici, mvece, sono caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivita non sembra dipendere, in mamera sensibile, della

localizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANO
Negozt Negozi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1°¢ 2°
1 0,92 1 0,08

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici ufili delle unita immobiliari elencate al
punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente

tabella; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unita immobiliari di cui al

punto precedente. Z&k‘\\
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Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipelogia Scala | Piano Numero posizionee | - corrette
piano di piano MQ)
BLOCCO EST
Ufficio - Piano 37 74,10 - 0,95 70,39
Secondo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La deternmnazione del pin probabile valore di mercato delle unita immobiliari
in esame, & basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su immobili simuli a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le rsultanze delle indagini effcttuate nel mercato di zona in cui ricade
I’immobile in esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non & stata dotata der
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, centro civico, €cc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, quali
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal P.E.E.P. Inoltre, un centro commerciale ¢ due mercati, previsti
proprio nel lotto in cu ricade I’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso Vatteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere

sede nell’edificio costruito dalla — il mercato immobiliare

relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto

N
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ridotto ed 1 dati dispombili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivitd commerciali
nisultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agh uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilita” dclla zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona in cui ricade I'immobile, si riportano 1 seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distint1:
negozl max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 mmn € 1.000,00
uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00

Tenuto con.to dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le riftniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti 1 pit probabili valori di
mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mq.

2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mq.
STIMA
- ufficio: mq. 70,39 x € 1.500,00 = € 105.585,00
diconsi Euro centocinquemilacinquecentootiantacingue/00. QQX\\
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Ufficio n. 38"~ BLOCCO EST

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Il codice “Ufficio n. 38” comrisponde a quello riportato neil’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. SCETTL.

Descrizione unita immobihare:

¢ Ufficio n. 38 confinante con vano ascensore scala B, distacco scoperto area
condominiale, ufficio n. 39; passaggio comune; ufficio n. 37; posto auto
coperto n. 5; confinante con passaggio comune; p. auto coperto n. 4, spazio
manovra; p.auto coperto n. 6.

e Comune censuario Apriha, f 70 plia 114, subalterni: ufficio n. 51; p. auto
coperto n. 269.

¢ [ ufficto con accesso da Via Grecia n. 8/24/38 , 1 nuovi civici sono riferiti a1
vani scala da cui si accede indistintamente alle unitd immobiliari, (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), piano secondo, blocco Est.

¢ Posto auto coperto ¢ situato nell’area di pertinenza del Blocco Est ed & distinto
coniln. 5.
Il Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 38 e nunero 3, 1 dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.
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L’ufficio risulta libero.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cul & suddivisa, e
dell’unita immobiliare di pertinenza & riportata nella seguente tabella. Relativamente
ai balconi, si ¢ ritenuto ragguaghare la superficie utile con opportuno coefficiente,
secondo 'uso corrente del mercato edilizio, pari a 0,25. Si & calcolata, inoltre, la sua
superficie lorda aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalle murature
interne e perimetrali ¢ dalla meta di quella dei mun divisori fra proprieta attigue,

secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

- UFFICIO ]
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE ‘1
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
e MQ)
ocale ufficio
Lacale ufficio 129,86 |
Bagno (w.c.) 3,42
Bagno (w.c.) 3,02
Baicone 18,24 0,25 4,56
Totale superficie utile 154,54
Totale superficie utile 140,86
ragguagliata in cifra tonda 140,90
Totale superficie lorda | | 152,63
in cifra tonda 152,70

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
L’ufficio, cui si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un ballatoio

servito da tre corpi scala, & costituito da due locali tra loro comunicanti privit di
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I soffitti e le pareti sono infonacati e tinteggiati escluse quelle del bagno
rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m. I serramenti sono
in legno.

E’ presente ['impianto idrico-sanitario ed elettnico, quest’ultimo non
completato nei corpi illuminanti e negli accessori; I’impianto di riscaldamento, di tipo
autonomo, risulta predisposto e privo di elementi scaldanti e caldaia.

Lo stato di manutenzione & discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA” URBANISTICA

L’unitad immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992 e n. 2/90-0-Ter
del 12/01/1993.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non nsultano agh atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobihare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina nel

seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: WS NEINGGENENGGEN con scdc I

n. 12. KX\)\
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Il Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogmi unita
immobiliare; dal certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso
relativi;
= UFFICIO: sub. n. 51, piano 2°, interno 38, lotto B, categoria “A/10”, classe U™,

consistenza vam 6, Rendita catastale € 2.107,14.
* PosTo AUTO COPERTO: sub. n. 269; piano terra; intemo 5; cat. C/6; classe 27,
consistenza mq. 12; Rendita catastale € 24,79.

(vedi visure catastali allegate).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e piu precisamente:

e Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

AN

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO EST

Non Residenziale

TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio ¢ ingresso direfto su
Negozi strada non commerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
oriegtamento
Affaccio e ingresso su porticato
Negozi verso strada non commerciale, su 095
prospetto nord-est con
onentamento sfavorevole
Ingresso su ballatowo coperto al p.
Negoz artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada ron
commerciale
Doppio ingresso, dajla scala G o
Uffici scala G diretto su strada non 0,99
commerciale, su prospetto pord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scala G al 1° p. e su
Uffici scala G/Ufhci ballatoio al n. 2° piauo del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commereiale
{uffici)

L’altezza di piano determina, con I’aumentare del livello, una minore fruibilita
dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivitd non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

localizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1°¢ 2°
i 0,92 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici uwtili delle unitd imunobiliari elencate al

punto I, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente
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tabella; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unitad immobilian di cui al

punto precedente.

Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
[mmobiliare utile MQ) | lorda (MQ)) | correttive di | ulile corrette
Tipologia | Scala Piano Numero posizione e MQ)
piauo di piano
-
: BLOCCO EST
Ufficio - Piano 33 140,90 - 0,95 133,35 —
secondo

Relativamente ai valori da attribuire ai focali accessori quali:

» posti auto scoperti al piano terra;

¢ posti auto coperti al piano terra

verranno attribuiti dei valon forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piti probabile valore di mercato delle vmta immobiliari

in esame, & basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di

mercato su immobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le

peculiarita dell’immaobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle idagini effettuate nel mercato di zona in cui ticade

I’immobile m esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia

riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non & stata dotata dex

necessari servizi pubblici previsti dal P.E.EP. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali

attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,

dovevano trovare collocazione nei prnimi tre piani del nostro edificio; altri, quali
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scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal PEE.P. Inoltre, un centro commerciale ¢ due mercati, previstt
proprio nel lotto in cui ricade I’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso [*atteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla Futura Immobiliare s.r.l; il mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, nisulta, quindi, mnolto
ridotto ed i datt dispombili linitati. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, mcno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilita™ della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona In cui ricade I'immobile, si riportano 1 seguenti valor unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozi max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 min. € 1.000,00
uffic: max € 1.700,00 min. € 1.300.00

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti i pitt probabili valori di

mercato riportati successivamente:
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l. negozi € 1.600,00 maq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.
3. uffict € 1.500,00 maq.

4. posto auto coperto esterno Valore forfettario € 4.000,00

5. posto auto scoperto Valore forfettario € 2.000,00
STIMA
- Ufficio: mq. 133,85 x € 1.500,00 = € 200.775,00
- Posto auto coperto €  4.000.00
Totale € 204.775,00
diconsi Euro duecentoquattromilasettecentosetiantacingue/00. &’\[
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “attrezzatura di quartiere — centro civico”

n. 39 — (riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Descrizione unita immobiliare:

o Locale ad uso “aftrezzatura di quartiere-centro civico” n. 39 confinante con
distacco scoperto verso area condominiale, ascensore e vano scala C, locale ad
uso “scuola”, passaggio comune; ufficio n. 38 — p. auto coperto n. 6 confinante
con passaggio comune, p. auto coperto n. 5, spazio manovra, p. auto coperto n.
7,

¢ Comune censuario Aprilia, f 70 p.lla 114, subaltern:: attrezzatura da quart.

396, posto auto 270.

Le unita immobihiari di cui sopra, attualmente invendute, sono le seguenti:

e 1l locale ad uso artrezzamr;: collettive sociali é situato in Via Grecia (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), nn. 8, 24, 38 (1 numeri civici sono riferiti ai corpi scala da
cui accede indistintamente all’unita immobiliare) piano 2°, blocco Est;

¢ ]l posto auto coperto & situato nell’arca di pertinenza del blocco est ed &
distinto con il n. 6.

It Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 35 e numero 3, i dati rifenibili alle wnita immobiliari sopra descritie.
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CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd immobiliare principale, ner vari ambienti in cui &
suddivisa, e dell’unita immobiliare di pertinenza ¢ riportata nella seguente tabella.
Relativamente ai balcom si & ritenuto di ragguagliare la superficie utile con
opportuno coefficiente,secondo 'uso corrente del mercato edilizio, pari a 0,25. Si &
calcolata, inoltre, la superficie lorda aggiungendo a quella utile la superficie occupata

dalla murature interne e perimetrali e dalla metd di quella dei muri divisori fra

proprieta atiigne.
- ATTREZZATURA DI QUARTIERE — CENTRO CIVICO -
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale 62,20
Bagno (W.C)) 3,42
Balcone 18,24 0,25 4.56
Totale superficie utile 83,86
Totale superficie utile 70,18
ragguagliata
in cifra tonda 70,20 N
Totale superficie lorda [ | 75,70
in cifra tonda 75,70
PERTINENZA
Posto auto coperto n. 6 13,75

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

1L’ambiente adibito ad attrezzature collettive sociali, cui s1 accede dal lato Nord-
Est dell’edificio attraverso un ballatoio servito da tre corpi scala, ¢ costituito da un
unico locale privo di pavimentazione, con incluso servizio igienico pavimentato ed
annesso balcone; 1 soffitti e le pareti sono tinteggiate escluse quelle del bagno

rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60.1 serramenti sono
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realizzati in legno. Sulla parte adiacente la seuola & presente un vano porta,
originariamente aperto e comunicante con essa, chiuso con un muro privo di intonaco
e tinteggiatura.

L’unitd immobiliare & dotata di impianto idrico - sanitario ed elettrico,
quest’ultimo non completato nei corpi luminanti e negli accessori; I’tmpianto di
nscaldamento, di tipo autonomo, risulta predisposto ma pnivo di elementi scaldanti e
caldaia.

Lo stato di manutenzione & discreto.

L’unitd immobiliare risulta voota.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA
L’unitd immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successtve concessioni di varante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/409/1992, n. 2/90-0-Ter
del 12/01/1993.

Dalle verifiche effettuate risulta la seguente difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n° 992-08-20 del 07/09/1992: I’unita immobiliare
contraddistinta con il n. 39 & divisa con un muro dai locali contigui utilizzati come
scuola mentre nella concessione edilizia nisulta comunicante con gli stessi, distinti
con 1l n. 40 ed aventi una unica destinazione d’uso ad attrezzatura di guartiere-centro
civico.

L agibilita per la destinazione prevista dalla concessione edilizia (attrezzatura

di quartiere-centro civico) risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi

del D.P.R. 425/94.

\\\
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Non nsultano agli atti del Comune provvedimnenti di ingiunzione per
contravvenzione alle nornne urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare nisulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario. Aprlia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata | ENEERgN-on scde in NN

-

11 Regolamento di condominio de! Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subaltemo associato ad ogni unita immobiliare;
relativamente a quella pnncipale & presente un unico subalterno catastale, il n°® 52, n
quanto la suddtvisione in tre unitd immobiliare (sub. 394, 395, 396) ¢ stata realizzata
successivainente alla redazione del Regolamento di condominio.

Dal certificato catastale st evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:
ATTREZZATURE DI QUARTIERE-CENTRO CIVICO: sub. n. 396, piano 2°, intemo 20,

categona “A/107, classe U, consistenza vani
4, rendita catastale € 1:404,76;
POSTO AUTO COPERTO: sub. n. 270, piano terra, intemo 6, categoria “C/6”, classe 27,
consistenza mq. 12, rendita catastale € 24,79.

(vedi visure catastali allegate).
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CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti e modalitd espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e piu precisamente:
i servizi pubblici costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e
sanitario; attrezzatura per la vigilanza e I’amministrazione ecc., insieme ai locali di
servizio-magazzini posti  all’ultimo piano dell’edificio, costituiscono unita
immobiliari non rientranti nell’ordmario mercato immobiliare per la loro particolare
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo
di costruzione, il cui valore unitario, da indagini effettnate nella zona (imprese edili
ecc.) si puo stabilire in € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° e 2°

piano dell’edificio € 500,00/mq. per 1 magazzini al settimo piano.

Nella seguente tabella si miporta il valore di stima delle unitd immobiliani in

€same:
BLOCCO EST
Tipologia Piano/Scala Interno Coefficienti Coefficiente Superficie
correttivi correttivo di lorda (mq.)
tipologici piano
Att. Di p. secondo 39 - - 75,70
quartiere ~
centro civico -

Relativamente ai valori da attribuire at locali accessor quali:
eposti auto coperti al piano terra dell’edificio
verranno atiribuiti dei valori forfettari ad ognuno di essi.
Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’nmmobile in esame, la

tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo
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stato di conservazione e manutenzione, sono stati atfribuiti 1 pitt probabili valori di

mercato riportati successivamente:

1. locale attrezzature di quartiere — ceniro civico - € 700,00 /mgq.
2. posto auto coperto estermo Valore forfettario €  4.000,00
STIMA

- locale attrezzature di quartiere —centro civico-

mq. 75,70 x € 700,00 € 52.990,00
- posto auto coperto esterno € 400000
Totale € 56.990,00

diconsi Euro cinquantaseimilanovecentonovanta/00
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “SCUCLA” ex 40 — (riferimento perizia

Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Descrizione unita immobiliare:

e [ocale ad uso “scuola” ex n. 40, confinante con ascensore e vano scala C,
distacco scoperto verso area condominiale, vano scala DD ed ascensore, locale
ad uso “aftrezzatura di quartiere — centro civico”, passaggio comune, locale ad
uso “attrezzatura di quartiere — centro civico n. 39”7, - p. auto coperto n. 7,
confinante con passaggio comune, p. auto coperto n. 6, spazio manovra, posto
auto coperto n. 8.

e Comune censuario Aprilia, f 70 p.lla 114, subalterni: scucla 395, posto auto
271,

Le unita immobilian di cui sopra, attualmente invendute, sono le seguenti:

e Il locale ad uso “scuola” & situato in Via Grecia (gia Via di Guardapasso
s.n.c.), nn. 8, 24, 38 ( 1 numeri civici sono riferiti ai corpt scala da cul accede
indistintamente all’unita immobiliare) piano 2°, blocco Est;

e Il posto auto coperto ¢ situato nell’area di pertinenza del blocco est ed &
distinto con il n. 7.

11 Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di eui
all’art. 3, mtermi 39 e 40, i dati riferibih ad una unica unitd immobiliare come
designata nella concessione edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del

07/09/1992, diversamente dalla situazione attuale in cui risulta la divisione in tre

\\
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



2

unitd immobilian, di cui una coincide con la scuola in esame. I dati relativi al posto
auto coperto sono niportati al n. 7 dell’elenco dei “posti auto esterni riservati”.

L’unita immobiliare risulta libera da persone e/o cose.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE
La superficie utile dell’unitd immobiliare principale, nei vari ambienti in cui &
suddivisa, e dell’unitd immobiliare di pertinenza ¢ miportata nella seguente tabella.
Relativamente a1 balconi si ¢ ritenuto di ragguagliare la superficie utile eon
opportuno coefficiente,secondo 'uso corrente del mercato edilizio, pant a 0,25. Si ¢
calcolata, inoltre, la superficie lorda aggiungendo a quella utile la superficie occupata

dalla murature interne e perimetrali e dalla meta di quella dei mun divisoni fra

proprieta attigue.
SCUOLA
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA (MQ)
1} Locale 74,61
Totale superficie utile 74,60 in cifra tonda
Totale superficie lorda 82,80 in cifra tonda
2) Laboratorio 69,20
Balcone 18,24 0,25 4,56
Totale superficie utile 87,44
Totale superficie utile 73,76
rageuagliata
in cifra tonda 73,80
Totale superficie lorda | 81,57
in cifra tonda 81,60
3) Laboratorio 69,20
Balcone 18,24 0,25 4,56
Totale superficie utile 87,44
Totale superficie utile 73,76
ragsuagliata
in cifra tonda 73,80
Totale superficie lorda i 81,57
in cifra tonda 81,60
TOTALE SUPERFICIE UTILE in cifra tonda 222!20
TOTALE SUPERFICIE LORDA in cifra tonda 246,00
PERTINENZA
Posto auto coperto n. 7 13,75
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni \/{
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2



E 5Qf'"‘"

oL e Gpuy

CARATTERISTICHE E RIFINITURE —
Gli ambienti adibiti a scuola, con accesso dal lato n
attraverso un ballatoio servito da tre corpi scala, sono costituiti da tre unico locali ad
accesso indipendenti, di cut due laboraton dotati di balcone, che presentano
pavimentazioni in monocottura; 1 soffitti € le pareti sono tinteggiate escluse quelle del
bagno nivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60. I serramenti
sono realizzati in legno, ad eccezione delle porte metalliche delle uscite di sicurezza.
L’nnita immobiliare é dotata di impianto idrico - sanitario ed elettrico,
quest’ultimo non completato nei corpi iluminanti e negli accessori; I'impianto di
riscaldamento, di tipo autonomo, risulta predisposto ma privo di elementi scaldanti e
caldaia.
Lo stato di manutenzione € discreto.
L’unita iminobiliare risulta libera.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare € stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di vanante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992, n. 2/90-0-Ter
del 12/01/1993.

Dalle venfiche effettuate nisulta la seguente difformita nspetto alla concessione
edilizia di varante posizione n° 992-08-20 del 07/09/1992: i tre locali destinati a
scuola, divisi fra loro e con accessi indipendenti, costituivano, nella concessione
edilizia, parte di un unico locale contraddistinto con il n. 40 e destinato ad

ttrezzature di quartiere-centro civico, completamente aperto, dotato di due bagni non
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pil presenti ¢ comunicante con un altro locale contiguo avente la stessa destinazione
d’uso ¢ contraddistinto con il n. 39,

1’agibilitd per la originaria destinazione risulta attestata per silenzio-assenso
del Comune, ai sensi de] D.P.R. 425/94.

Non msultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle nonme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:
Comune censuario: Apnlia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Piazza delle

Comunita Europee n. 20 (unitd immotnliare principale),Via di Guardapasso (unita

immobiliare di pertinenza), ditta intestata: (NS con scde in

II Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
nporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; relativamente a quella principale & presente un unico subalterno
catastale, 11 n® 52, che contraddistingue il locale n.ri 39/40, in quanto la suddivisione
in tre unitd immobilian (sub. 394, 395, 396) & stata realizzata successivamente alla
redazione del Regolamento di Condominio.

Dal certificato catastale si evincono, qumdi i seguenti dati ad esso relativi:

SCUOLA: sub. n. 395, piano 2°, interno 20, categoria “A/107, classe U, consistenza
vani 11,50, rendita catastale € 4.038,69.

Al
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POSTO AUTO COPERTO: sub. n. 271, piano terra, intemo 7, categoria “C/6”, classe 27,
consistenza mq. 12, rendita catastale € 24,79.
(vedi visure catastali allegate).

Dal confronto fra la planimetria di concessione edilizia, la planimetria catastale
e le verifiche in loco si evince quanto segue: i tre locali destinati a scuola sono divisi
fra loro ed hanno accessi indipendenti mentre nella concessione edilizia costiturscono
parte di un unico locale contraddistinto con il n. 40 e destinato ad attrezzatura di
quartiere-centro civico, completamente aperto, dotato di due bagni non pitt presenti e
comunicante con un altro locale contiguo avente la stessa destinazione d’uso e
contraddistinto eon il n. 39,

Nella planimetria catastale & presente la suddivisione dell’unita immobiliare
originaria nn. 39-40 in tre unita immobilian (subalteni 394-395-396), ma non
1’ulteriore divisione dell’unita immobiliare sub. 395 (scuola) in tre locali
indipendent.

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’Arch. Scetti e piul precisamente: i servizi pubbliei
costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e sanitario, attrezzatura
per la vigilanza e ’amministrazione ecc., insieme ai localt di servizio-magazzini posti
all’ultimo piano dell’edificio, costituiscono unitd immobilian non rientranti
nell’ordinario mercato immobiliare per la loro particolare destinazione d’uso ed

ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo di costruzione, il cw

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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€ 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° ¢ 2° piano dell’edificio €

500,00/mgq. per i magazzini al setttmo piano.

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle umta immobilian in

€s5ame.
BLOCCO EST
Tipologia Piano/Scala Interno Coefficienti Coefficiente Superficie
correttivi correttivo di lorda (mq.)
tipologici planc
Scuola p. secondo Ex 40 - - 246,00

Relativamente at valori da attribuire ai locali accessori qual:
» posti auto coperti al piano terra dell’edificio
verranno attribuiti dei valori forfettari ad ognuno di essi.
Tenuto econto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo

stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti 1 pitt probabili valon di

mercato riportati successivamente:

1. locale attrezzatura di quartiere —centro civico € 700,00 /mgq.
2. posto auto coperto esterno valore forfettario €  4.000,00
STIMA.
- locale Scuola mq. 246,00 x € 700,00 € 172.200,00
- posto auto coperto esterno € 400000
Totale € 176.200,00

diconsi Euro centosettantaseimiladuecento/00.
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “attrezzatura di quartiere — centro civico”

n. 40 — (Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Descrizione unita immobthare:
e Locale ad uso “attrezzatura di quartiere-centro civico” n. 40 confinante con
ascensore € vano scala D, distacco scoperto verso area condomimale, ufficio n.
41, passaggio comune, locale ad uso “scuola”.
o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subaltemi: attrezzatura di quarttere
394,
L’umta unmobiliare di cu1 sopra, attualmente invenduta, € la seguente:
® Il locale ad uso “attrezzatura di quartiere — centro civico” & situato in Via
Grecia (gia Via di Guardapasso s.n.c.), nn. 8, 24, 38 ( | numeri civici sono
riferiti ai corpi scala da cui accede indistintamente allunitd immobiliare) piano
2°, blocco Est;
II Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cut all’art. 3,
interni 39 ¢ 40, i dati riferibili ad una unica unita immobiliarc come designata nella
eoncessione edilizia di variante posizione n. 992/08-20 del 07/09/1992, diversamente
dalla situazione attuale in cui risulta la divisione in tre unitd immobiliari, di cui una
coincidente con 1’unita iimmobiliare in esame.
L’unita immobiliare risulta libera.
N.B. Nella precedente perizia SCETTI del 07/07/2000 alla unita immobiliare in

oggetto veniva abbinato, quale pertinenza, il posto auto coperto al piano terra n. 41
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(Foglio 70; particella 114; sub. 305) che da informazioni assunte dall’amministratore,
Cristina BOSCATO, risulta venduto ad altro soggetto. Coinunque detta informazione
trova_ riscontro nel Regolamento di condominio che non abbia le due unita
immobiliari.
CONSISTENZA = CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd inmobiliare principale, net vari ambienti in cui &
suddivisa, & riportata nella seguente tabella. Relativamente ai balcom si & ritenuto di
ragguagliare la superficie utile con opportuno coefficiente,secondo I'uso corrente del
mercato edilizio, pari a 0,25. Si € calcolata, moltre, la superficie lorda aggiungendo a
quella utile la superficie occupata dalla murature inteme e perumetrali e dalla meta di

quella dei inun divisor fra proprieta attigue.

ATTREZZATURE di QUARTIERE — CENTO CIVICO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale 125,85
Bagno (W.C) 3,42
Bagno (W.C) 3,42
Balcone 18,24 0,25 456
Totale superficie utile 150,93
Totale superficie utile
ragguagliata 137,25
in cifra tonda 137,20
Totale superficie lorda | 149,16
in cifra tonda 149,20
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’ambiente adibito ad attrezzature di quartiere-centro civico, cui si accede dal
lato Nord-Est dell’edificio attraverso un ballatoio servito da tre corpi scala, é
costituito da un unico locale privo di pavimentazione, con inclusi 1 due servizi
igienici pavimentati ed annesso balcone; 1 soffitti ¢ le pareti sono tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 ed
una porzione di muro realizzata a chiusura deil’unico locale originario, che non
risulta intonacato. I serramenti sono realizzati in legno. Sulla parte adiacente la scuola
¢ presente un vano porta, originariamente aperto € comunicante con essa, chiuso con
un muro privo di intonaco e tinteggiatura.

L’unitd ummnobiliare é dotata di impianto idrico - sanitario ed elettrico,
quest’ultimo non completato nei corpi illuminanti e negli accessori; I’impianto di
riscaldamento, di tipo autonomo, risulta predisposto ma privo di elementi scaldanti e
caldaia.

Lo stato di manutenzione € discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA
L’unitd immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-0 del
20/12/1988 ¢ successivg concessiom di variante n. 73/88-O-Bis de! 10/01/1990, n.

73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992, n. 2/90-0-Ter

X\J
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Dalle verifiche effettuate risulta ia seguente difformitd rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n°® 992-08-20 del 07/09/1992: ["unita immobiliare
principale ¢ divisa da un muro dai locali contigui utilizzati come scuola mentre nella
concessione edilizia essa costituisce parte di un umco locale destinato ad attrezzature
di quartiere-centro civico, contraddistinto con i nn. 39 — 40.

L’agibilitd per la originana destinazione risulta attestata per stlenzio-assense
del Comune, ai sensi del D.PR. 425/94.

Non nsnltano agli atti del Comune provvedunenti di ingiun.zione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Piazza delle
Comunitd Europee n. 20 (unitd immobiliare principale), ditta intestata; SEP
L TORERR T

I Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subaltemo associato ad ogni unita
immobiliare; relativamente a quella principale ¢ presentc un unico subalterno
catastale, il n° 52, in quanto la suddivisione in (re unitd immobiliare (sub. 394, 395,
396) ¢& stata realizzata successivamente alla redazione del Regolamento di

Condominio.
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Dal certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi;

ATTREZZATURE DI QUARTIRE-C. CIVICO: sub. n. 394, piano 2°, interno 20, categona
“A/107”, classe U”, consistenza vani 7.5,
rendita catastale € 2.633,93.

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stina dell’Arch. Scetti e piu precisamente; 1 servizi pubblici
costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e sanitario; attrezzatura
per la vigilanza e I’amministrazione ecc., insieme ai locali di servizio-inagazzini postt
all’ultimo  piano dell’edificio, costituiscono unitd ' immobilian non rientranti
nell’ordinario mercato imnobiliare per la loro particolare destinazione d’uso ed
ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo di costruzione, il cui

valore unitario, da imdagini effettuate nella zona (imprese edili ecc.) si puo stabilire in

~... € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° € 2° piano dell’edificio €

)0,00/mq. per 1 magazzini al settimo piano.
Nella seguente tabella si riporta 1l valore di stima delle unitd immobiliari in

esame; <

%\

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



BLOCCO EST
Tipologia Piano/Scala Interno Coefficienti Coefficiente Superficie
correttivi correttivo di lorda (mq.)
tipologici piano
At di p. secondo 40 - - 149 20
quartiere
centro civico

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile

m esame, la

tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo

stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti 1 pit probabili valori di

mercato riportati snccessivamente:

1. locale attrezzatura di quartiere —centro civico

STIMA

- locale attrezzatura di quartiere — centro ¢ivico
ing. 149,20 x € 700,00

diconsi Euro centoquatiromilaguatirocentoquaranta/00.

€

€ 104.

700,00 /mgq.

440,00

\I
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Ufficio n. 41”- BLOCCO EST

(rifenmento penizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

11 codice “Ufficio n. 41” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita -

immobilian perizia Arch. SCETTI.

Deserizione unita immobiliare:

¢ ufficio n. 41 confinante con distacco scoperto verso area condominiale; vano
scala E ed ascensore; negozio artigianale n. 42; passaggio comune; locale
“attrezzature di quartiere — centro civico” n. 40

o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 53.

L’unita immobiliare di cui trattasi, oggetto del contratto prelimmare di vendita
stipulato fra la TR - | sicnor G
data 18/04/1994, allegato in copia alla presente scheda, & la seguente:

e Ufficio con accesso da Via Grecia n. 8/24/38, i nuovi civici sono riferiti ai vami
scala da cui si accede indistintamente alle unita immobiliari, (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), piano secondo, blocco Est.

Il Regolamento di Condomimio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 41, i dati riferibili alle unita immobikar di cui sopra.
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11 promissario & it Signor NG, o
residente in S TGTGEINGCNGEGGGGEENG .2 4l rccapito telefonico non
reperibile.

Il contratto preliminare di vendita stipulato fra la Futura Immobiliare S.r.l. ed il
promissario € datato 18/04/1994 non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma e
timbro di un Notaio.

L ufficio risulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione della superficie utile, net vari ambienti in cui € suddivisa, viene
riportata nella seguente tabella. Relativamente ai balconi, si & ritenuto ragguagliare la
superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 1’uso corrente del mercato
edilizio, pari a 0,25. S1 & calcolata, inoltre, la sua superficie lorda aggiungendo a
quella utile la superficie occupata dalle murature interne e perimetrali e dalla meta di

quella de1 muni divisori fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato

A\*

degli immobili.
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UFFICIO

DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
{MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale 41,95
Locale 20,25
Bagno (w.c.) 3.42
Balcone 18,24 0,25 456
Totale superficie utile 83,86
Totale superficie | 70,18
ragguagliata in cifra tonda 70,20
Totale superficie lorda | 1 ] 75,70
B in cifra tonda 75,70

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’ufficio, cui si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un ballatoio
servito da tre corpi scala, costituito da due locali pavimentati con inclusi servizi
igienici ed annesso balcone; 1 soffitti e le pareti sono intonacati e tmteggiati escluse
queile del bagno nvestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
I serramenti sono in legno.

E’ presente I’impianto idrico-sanitario ed elettrico quest’ultimo non completato
nei corpi illuminanti e negli accesson; I’impianto di riscaldamento, di tipo autonomo,
risulta predisposto ma privo di caldaia e radiatori.

Lo stato di manutenzione ¢ discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’” URBANISTICA

L’unitd immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88 O del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-0-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992. Dalle verifiche
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effettuate risultano le seguenti difformita dalla concessione edilizia n. 992-08-20 del
07/09/1992: & presente una apertura di comunicazione fra gh uffici n. 41 e 42, chiusa
da un’altra porta; inolfre in commispondenza del bagno, & stato realizzato un tramezzo
che divide I’ originario locale in due comunicanti.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non nsultano agli atti del Comune provvedimenti di imgiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd mmmobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario; Aprilia, foplio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: |GGG con scde in VNG

I Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio m questione
niporta, nel prospetto di cui all’art. 3, 1l subalterno associato ad ogni unitd
mmobiliare, dal certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso
relativi:

Ufficto: sub. N. 53, piano 2°, intemo 41, lotto B, categona “A/107, classe U,

consistenza vam 3, rendita catastale € 1.053,57

(vedi visura catastale allegata). EE \{
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Dal confronto fra Ja planimetria di concessione edilizia, quella catastale e le
verifiche in loco si evince quanto segue: in entrambe le planimetrie P'ufficio n. 41
nsulta separato dal n. 42; inoltre non compare 1l tramezzo di divisione del locale
originano dell’ufficio in due ambienti distinti, come si € rievato in sede di

sopralluogo.

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente penzia di stima dell’ Arch. Scetti e pii precisamente:
¢ Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST o

Non Residenziale
TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio e ingresso diretto su
Negozi strada non commerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
orientamento
Affaccio e ingresso su porticato
Negozi verso strada non commerciale, su 0,95
prospetto nord-gst con
orlentamento sfavorevolc
Ingresso su ballatoio coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, datla scala G o
Ufhici scala G diretto su strada non 0,99
commerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scala G al 1° p. e su
Uffici scala G/Ufhci ballatoio al n. 2° piano del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commerciale
(uffici)

-

N
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L’altezza di piano determina, con ’aumentare del livello, una minore frubilita
dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono carattenzzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivita non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

localizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffict
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1° ¢ 2°
I 0,92 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati apphcati i coefficienti
correttivi come sopra defimti alle superfici utili delle unitd immobiliari elencate al
punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente
tabella; quest’ultima, noltre, riporta le superfici lorde delle unita immobikhari di cui al

punto precedente.

Uniia Superficie | Superficie | Cocfficieate | Superficie
Immobiliare utile (MQ} | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Nurmero posizione e | corrette
piano di prano {MQ)
BLOCCOQO EST
Ufficio - Piano 41 70,20 - 0,93 66,70
Secondo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA” IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato delle unita iminobiliari
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su immobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le

peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.
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Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zoma in cui ricade
’immobile in esame, hanno rilevato che, la zona m cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non & stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e [’amministrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piami del nostro edificio; altri, quali
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal PE.E.P. Inoltre, un centro commerciale e due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade I"edificio ed m quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso ’atteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla SN s 1! ; 1l mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risuita, quindi, molto
ndotto ed i dati disponibili limitati, Si aggiunga, mfine, che le attivita eommerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilitd” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mereato della
zona in cui ricade )immobile, si riportanc 1 seguenti valori unmitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozi max € 1.800,00 mun. € 1.400,00
negozi artigianali max € 140000 min. € 1.000,00

uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00
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Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’iminobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati atfribuiti i pit probabili valori di
mercato riportati successivamente:

1. negoz € 1.600,00 mq.

2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mq.
4,
STIMA
- ufficio: mq. 66,70 x € 1.500,00 = € 100.050,00
diconsi Euro centomilacinguanta/00. \
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Ufficio n. 42”- BLOCCO EST

(riferimento perizia Arch. Eleonora SCETT] del 07/07/2000)

11 codice “Ufficio n. 42 comisponde a quello riportato neil’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. SCETTIL

Descrizione unita iimmnobiliare:
o ufficio n. 42 confinante con ascensore ¢ vano scala E; distacco scoperto area
condommiale; ufficio n. 43; passaggio comune; ufficio n. 41.

¢ (Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 54.

L’unitd immobiliare di cui trattasi, oggetto del contratto preliminare di vendita
stipulato fra la AN -] i sicnor YNNG i
data 11/04/1994, é la seguente:

¢ Ufficio con accesso da Via Grecia n. 8/24/38, i nuovi civici sono riferiti ai vani

scala da cui si accede indistintamente alle unitd immobilian, (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), piano primo, blocco Est.

Il Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui

Z?(\“

all’art. 3, interno 42, 1 dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.
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PROMISSARIO

Il promissario & il Signor —lato a—
residente ind N

1l contratto prelimnare di vendita stipulato fra 1 g - i

promissario & datato 11/04/1994 non reea timbro dell’Ufficio del Registro, né firma e
ttmbro di un Notaio.

L’ufficio risulta attualinente vuoto.

CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cui é suddivisa, viene
riportata nella seguente tabella. Relativamente at balcons, si € ritenuto ragguagliare la
superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo I’'uso corrente del mercato
edilizio, pari a 0,25. Si é calcolata, inoltre, la sua superficie lorda aggiungendo a
quella utile la superficie occupata dalle murature interne ¢ perimetrali e dalla meta di
quella dei muri divisori fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato

degh immobili.

UFFICIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI [ SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
| MQ)

Locale 53,21

Locale 17,87

Bagpo (w.c.) 3,10
Totale superficie utile 74,18

in cifra tonda 74,20
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’ufficio, cul st accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un ballatoio
servito da tre corpi scala, € costituito da due locali pavimentati con inclusi servizi
igienici ed annesso balcone; 1 soffitti e le pareti sono intonacati e tinteggiati escluse
quelle del bagno nivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
I serramenti sono in legno.

E’ presente impianto idrico-sanitario ed elettnco quest’ultimo non completato
nei corpi illuminanti e negli accessori; I’impianto di riscaldamento, di tipo autonomo,
risulta predisposto ma privo di caldaia e radiator.

Lo stato di manutenzione ¢ discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobihare é stata realizzata con concessione edilizia u. 73/88-O-del
20/12/1988 e suecessive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-0O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992. Dalle verifiche
effettuate risultano le segnenti difformita dalla concessione edilizia n. 992-08-20 del
07/09/1992: ¢ presente una apertura di comunicazione fra gli uffici n. 41 e 42, chiusa
da un’altra porta; inoltre m corrispondenza del bagno, & stato realizzato un tramezzo
che divide I’originario locale in due ambienti.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.

425/94.
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Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’ unitad immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: S GIGERER scdc in Gl

II Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subalteno associato ad ogni uniti
immobiliare; dal certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso
relativ:

Ufficio: sub. N. 54, piano 2°, interno 42, lotto B, categona “A/10”, classe U,
consistenza vani 3, rendita catastale € 1.053 57

(vedi visura catastale allegata).

Dal confronto fra la planimetria di concessione edilizia, quella catastale e le
verifiche in loco si evince quanto segue: in entrambe le planimetrie ufficion, 41
risulta separato dal n. 42; inoltre non compare 1l tramezzo di divisione del locale
originario dell’ufficio in due ambienti distinti, come si & nilevato in sede di

sopralluogo.
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CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti € modalita espressi ed applicat nella

precedente perizia di sttma dell’ Arch. Scetti e pit precisamente:

e S1 assume come paramefro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

coefficients correttivi come da tabella che segue:

BLOCCQO EST
Non Residenziale

TIPO

CARATTERISTICHE

|

COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Negoz

Affaccio e ingresso diretto su
strada non commerciale, su
prospetio sud-ovest con migliore
orientamento

0,97

?

Negozi

Affacceio € ingresso su porticato
verso strada non commerciale, su
prospetto nord-est can
ortentamento sfavorevole

Negozi artigianali

Ingresso su balatoio coperto al p.
1° del prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale

0,92

Uffici scala G

Doppio ingresso, dalia scala G o
diretto su strada non
commerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaceto {p. terra}

0.99

Uffici scala G/Uffici

Ingresso su scala G al 1°p. csu
ballatoio al n. 2° piano del
prospetto nord-¢st, con doppio
affaccio in zona non commerciale

{uffici)

0,97

.

L’altezza di piano determina, con I’aumentare del livello, una minore fruibilita

dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivita non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

localizzazione:

\y
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COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1°e 2°
1 0,92 1 0,98

Alla Tuce delle precedenti constderazioni, sono stati applicati 1 coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unitd immobiliari elencate al
punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente
tabella; quest™ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unita imnobilian di cut al

punto precedente.

Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare utite (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizione e | corrette
piano di mano MQ)
BLOCCO EST
Ufficio - Piano 42 74,20 - 0,95 70,48
Secondo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato delle unita immobilian
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su immobili simuli a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle indagini effettvate nel mercato di zona in cui ricade
I’iminobile in esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica deli’arch. Scetti, non € stata dotata det

necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, qual
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attrezzature per la vigilanza ¢ I’amministrazione, centro sanitario, centro ¢ivico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei pnimi tre piani del nostro edificio; altri, quali
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati m altre aree 1donee
individuate dal P.EEP. Inoltre, un centro commerciale e due mercati, previst
proprio nel lotto in cui ncade I’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha pennesso Iatteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla Futura Immobiliare s.r.l.; il mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
nidotto ed i dati disponibili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto aglt uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabifita” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona in cui ricade I’nminobile, si riportano i seguenti valon unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozi max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 min. € 1.000,00
uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le carattenstiche costruttive e le rifiniture, il suo
stato di_conservazione e mnanutenzione, sono stati attnibuit: i pil probabili valon di

mercato riportati successivainente:
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1. negozi € 1.600,00 mq.

2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mgq.
STIMA

- ufficio: mq. 70,49 x € 1.500,00 = € 105.735,00

diconsi Euro centocinguemilasettecentotrentacingue/(0.

=
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STIMA DELLA UNITA” IMMOBILIARE “Ufficio n. 45”- BLOCCO EST

(riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Il codice “Ufficio n. 45” cormisponde a quello riportato nell’elenco delle unita

immobiliari penizia Arch. SCETTI.

Descrizione unita immobiliare:
¢ Ufficio n. 45 confinante con distacco scoperto verso area condominiale, vano
scala F ed ascensore; ufficio n. 46; passaggio comune; ufficio n. 44,
¢ Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: ufficio 57.
¢ Ufficio con accesso da Via Grecia n. 8/24/38 _ 1 nuovi civici sono riferiti ai
vani scala da cui si accede indistmtamente alle unita immobiliari, (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), ptano secondo, blocco Est.
Il Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui all’art. 3,
interno 45, 1 dati riferibili alla unita immobihare di cui sopra.
L’ ufficio risulta libero.
N.B. Nella precedente perizia SCETTT del 07/07/2000 alla unitd immobiliare in
oggetto veniva abbinato, quale pertinenza, il posto auto coperto al piano terra n. 42
(Foglio 70; plla 114; sub. 306) che da informazioni assunte dall’amministratore,

el isul venduto ad altro soggetto. Comunque detta informazione
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[}

trova riscontro nel Regolamento di condominio che non abbina le due unitd
immobiliar.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

L’ufficio ¢ stato oggetto di sopralluogo dall’esterno in quanto chiuso.
L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cui ¢ suddivisa viene,
riportata nella seguente tabella. Si & calcolata, inoltre, la sua superficie lorda
aggiungendo a quella utile 1a superficie occupata dalle murature interne e perimetrali
e dalla mneta di quella dei murn divisori fra proprieta attigue, secondo la consuetudine

nel mercato degli iinmobili.

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

UFFICIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale ufficio 62,20
| Bagno (w.c.) 3,42
Loggia | 11,40 | 050 5,70
Totale superficie utile | 77,02
71,32 N
L in cifra tonda 71,40 |
Totale superficie lorda L 76,84 }
in cifra tonda 76,90 |

L’ufficio, cut si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un ballatoio

servito da tre corpi, € costituito da unico locale privo di pavimentazione con ncluso

servizio igienico pavimentato ed annesso loggia.

T soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse quelle del bagno rivestite

con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m. L ufficio presenta finestre

n legno.
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E’ presente impianto idrico-sanitario ed elettrico, quest’ultimo non completato
nei corpi illuminanti, ’impianto di riscaldamento & autonomo, risulta predisposto ma
privo di elementi scaldanti e caldaia.

Lo stato di manutenzione & discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd iminobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessiom di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter dei 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992 e n. 2/90-0-Ter
del 12/01/1993.

L’ agibilita nsulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai senst del D.P.R.
425/94,

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

IDENTIFICAZIONE CATAST ALE

L’unita nnmobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina

net seguente mmodo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: — con sede in{ NG

Il Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione

nporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita

N
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immobiliare; dal certificato catastale si evincono, qumdi 1 seguenti dati ad esso

reiativi;

« UrrCio: sub. n. 57, piano 2°, interno 45, lotto B, categoria “A/107, classe U™,

consistenza vani 3,0, Rendita catastale € 1.053,57.

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella

preeedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e piti precisamente:

e Si assume come parametro teenico il metro quadrato e verranno applicati det

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
Non Residenziale

TIPO

CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Negozi

Affaccio e ingresso diretto su strada non
commerciale, su prospetio sud-ovest con
migliore orienlamenlo

0,97

H

Negon

Affaccio e ingresso su porticato verso
slrada non commeiciale, su prospetio
rord-est con oricntamenie slavorevole

0,95

Nepozi artigianali

Ingresso su batlaioko coperto al p. 1° del
prospetto nord-est con orienlamento
s(avorevole, con doppio affaccio verso
strada non commetciale

0,92

b

Uffici scala G

Doppio ingresso, dalla scala (G o diretto

su strada non commerciale, su prospelio

nord-esi con oricnlamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)

0,99

?

Uffici scala G/Uffici

Ingresso su scala G al 1° p. e su ballatoio

al n. 2° piano del prospelto nord-est, con

doppio affaccio in zona non commerciale
{uffici}

0,97

L’altezza di piano determina, con I’aumentare del livello, una minore fruibilita

dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti
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maggior, in quanto la loro attivitd non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

localizzazione:

| COEFFICIENTE DI PIANO
Negoz Negozi artigianali Ufhcl scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piang 1° Piano terra Planc 1°¢ 2°
L 1 0,92 | 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unitd itnmobiliari elencate al
punto 1, determinando le loro superficl corrette, che si elencano nella seguente
tabella; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unita immobiliari di cul al

punto precedente.

Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | comrettivo di utike
Tipologia Scala | Piano Numero posizione & | corrette
piano 1 di piano (MQ}
BLOCCO EST
Ufficio - Piano 45 71,40 - 0,95 67.83
secondo N

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato delle unitd immobiliari
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su immobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le msultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cwm ricade
Fimmobile in esame, hanno rilevato che, 1a zona in cui sorge il fabbricato, come gla
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non & stata dotata dei ¢
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necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amininistrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, quahi
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individvuate dal P.E.EP. Inoltre, un centro commercialc € due mercati, previsti
proprio nel lotto in cw nicade ’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso I’atteso sviluppo di attivita
cominerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla ‘S JNENENEEERS :| mercato immobiliare
relativo a questa categorita di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati dispontbili limitati. St aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risnltano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilita” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona in cui ricade I’immobile, si riportano { seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozi max € 1.800,00 mm. € 1.400,00
negozi artigianali max € 140000 min. € 1.000,00
uffici max € 170000 min. € 1.300,00

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’unmobile in esame, la

tipologia wntensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, 1l suo
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stato di conservazione e manutenzione, sono statt attribuiti 1 pii probabili valon di

mercato riportatl successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.

2. uegozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mgq.
STIMA
- Ufficio: mq. 67,83 x € 1.500,00 = € 101.745,00
diconsi Euro centunomilasettecentoquarantacingue/00. ﬂ\\r
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Ufficio n. 46~ BLOCCO EST

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del (7/07/2000)

Il codice “Ufficio n. 46” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle umita

immobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unita uminobihare:

o Ufficio n. 46 con ascensore ¢ vano scala F; corpo di fabbrica blocco Ovest
ufficio n. 48; passaggio comune; ufficio n. 45.

o Comune censnario Aprilia, f 70 p.lla 114, subaiterno 58.

L’unita immobiliare di cui trattasi, oggetto del contratto preliminare di vendita
stipulato fra la NN - i Si: A data 11/04/1994, ¢ la
seguente:

e Ufficio con accesso da Via Grecia n. §/24/38, 1 nuovi civici sono riferiti a1 vani
scala da cm si accede indistintamente alle unitd immobiliari, (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), piano secondo, blocco Est.

I1 Regolamento di Condominto del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui all’art.

3, interno 46, i dati riferibili alle unita immmobiliari di cui sopra.
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PROMISSARIO

11 promissario & la Sig.ra GGGy nat2 2 JS5EGG csidcntc

in Sambuci, prov. di Roma, indirizzo e recapito telefonico non repenbili.

11 contratto prelimmare di vendita stipulato fra g - i

promissario & datato 11/04/1994 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un Notaio.

L’ufficio risulta attualmente vuoto.

CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cut & suddivisa, viene
niportata nella seguente tabella. Si ¢ calcolata, inoltre, la sua superficie lorda
aggtungendo a quella utile la superficie occupata dalle murature interne e penimetrali
e dalla meta di quella dei mun divisori fra proprieta attigue, secondo la consuetudine

nel mercato degli immobili.

UFFICIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE Di SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale ufficio 71,08
Bagno (w.c.) 3,50
Totale superficie utite 74,58
74,60 in cifra tonda
Totale superficie lorda 82,38 |
82,40 in cifra tonda

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
L’ufficio, cui si accede dal Iato nord-est dell’edificio attraverso un ballatoio

servito da tre corpt, & costituito da unico locale privo di pavimentazione con incluso

§
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servizio igienico pavimentato; i soffitti ¢ le pareti sono tinteggiate escluse quelle dei
bagni rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m. 1
serramenti sono realizzati in legno.

L’unitd immobiliare & dotata di impianto idrico-sanitario ed elettrico,
quest’ulttmo non completato nei corpi illuminanti, 'impianto di nscaldamento, di
tipo autonomo, € stato predisposto ma nisulta privo di elementi scaldanti e caldaia.

Lo stato di manutenzione € discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitad immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992. Dalle verifiche
effettuate non risultano difformita sostanziah rispetto alla concessione edilizia di
variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992; nell’ufficio & presente la seguente
variazione mterna: il servizio igienico risulta traslato verso la parete di fonde (sud-
ovest).

1.’ agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non mnsuitano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

contravvenzione alle norme urbanistiche.
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unita immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina nel
seguente modo:

Comune censuario: Apriha, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: NNy - sede in SN

Il Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; dal certificato catastale si evincono, qumdi i1 seguenti dati ad esso
relativi:
= UFFICIO: sub. n. 58, piano 2°, mterno 46, lotto B, categoria “A/10”, classe U™,

consistenza vani 3, Rendita catastale € 1.053,57.

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pil precisamente:

‘e Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

W

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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T BLOCCOQ EST

Non Residenziale
TIPO CARATTERISTICHE ! COEFFICIENTE DI
| POSIZIONE

Affaccio e ingresso diretto su strada |

Negozi non comumerciale, su prospetto sud- 0,97

ovest con migliore orientamento

Affaccio e ingresso su porticato

Negozi verso strada non commerciale, su 0,95
prospette nord-est con

onentamenio sfavorevole

| Ingresso su ballatoio coperto al a3
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresse, datla scala G o
Uffici scala G diretto su strada nor commerciale, 0,99
su prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio (p. terra)
Ingresso suscala G al 1°p. e su
Uffici scala G/Uffici ballatoio al n. 2° piano del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affrccio in zong non commerciale

] {(uffici)

L’altezza di piano determina, con I’aumentare del livello, una minore fruibilita
dell’attivita commerciale, gh uffici, invece, sono -caratterizzati da coefficienti

maggiori, in quanto la loro attivitd non sembra dipendere, in maniera sensibile, della

localizzazione:
COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali |  Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1° ¢ 2°
1 0,92 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati apphlicati i coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unita immobiliari elencate al

punto 1, determinando le loro superfici corrette, che s1 elencano nella seguente
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tabella; quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unita immobiliari di cui al

punto precedente.
Unita Superficie | Superficic | Coefficiente | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizionece | cormette

piano di piano (MQ)

BLOCCO EST
Ufficio - Piano 46 74,60 N 095 70,87

secondo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA” IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato delie unita immobiliari
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato st immobili simli a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiaritd dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zonma i cu ricade
I’uninobile in esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, coine gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non € stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, centro- Civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piami del nostro edificio; altri, quali
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal P.E.E.P. Inoltre, un centro commerciale ¢ due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade 1’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,

fino ad oggl, attuazione. Tale sitvazione non ha permesso I’atteso sviluppo di attivita
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commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla Hem IR ! mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati disponibih limitati. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, ineno
sensibili alla diminuzione di “‘commerciabilitd” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona in cui ricade 'immobile, si mportano i1 seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozi max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 140000 min, € 1.000,00
uffici max € 1.700,00  min. € 1.300,00

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e Ie nfiniture, il suo
stato di conservazione € manutenzione, sono stati attribuiti 1 piu probabili valori di
mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 maq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mgq.

STIMA
- Ufficio: mq. 70,87 x € 1.500,00 = € 106.305,00

diconsi Euro centoseimilatrecentocingue/00.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “locale servizio-magazzino” “B/7 —
interno 137

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

(La lettera ed 11 numero che caratterizzano ["unita immobiliare corrispondono

rispettivamente alla scala di appartenenza ed al livello di piano).

Descrizione unita immobiliare:

¢ Locale servizio-inagazzino B/7 — intemo 13 — INVENDUTA

o Locale servizio-magazzino confinante con vano ascensore, pianerottolo e scala
B, distacco scoperto verso area condomimale, terrazzo condoininiale scala C,
distacco scoperto verso area condominiale, terrazzo condominiale scala B

e Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 251.

L’unita immobiliare di cw sopra, attualinente invenduta, & la seguente:

e Locale servizio-magazzino situato in Via Bruxelles n. 21, (gia Via di

Guardapasso s.n.c.), scala B, piano 7°, interno 13 (gia A), blocco Est.

1l Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, ’interno 13 riferito all’unitd immobiliare in esame con numerazione
progressiva rispetto agli interm delle abitazioni sottostanti; tale interno risulta
differente da quello riportato nel certificato catastale (int. A).

L7unitd immobihare risulta hbera. \,Q
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CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unita immobiliare, nei vari ambienti in cui & suddivisa,
¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente al terrazzo-lastrico solare, si &
ritenuto ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 1'uso
corrente del mercato edilizio, pari a 0,20. Si ¢ calcolata, inoltre, la superficie lorda
aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla murature interne e perimetrali

e dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta attigue.

LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO

DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale servizio- 37,20
magazzino
Locale (privo di
divisorio) 5,04
Terrazzo-lastrico
solare 113,16 0,20 22,63
Totale superficie utile 155,40
Totale superficie utile
ragguagliata 64,87
in cifra tonda 64,50
Totale superficie lorda | 79,69
in cifra tonda 79,70

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’unitd tmmobiliare, cui si accede dalla scala B, & costituita da due locali,
come da concessione edilizia di variante posizione n. 992/08/20 del 07/09/1992,
pavimentazione in battuto di cemento, tramezzo divisorio e relativa porta con annesso
terrazzo di cui solo la porzione posta davanti alla porta di accesso sul prospetto nord-
est risulta pavimentata; i soffitti e le pareti non sono tinteggiati. Le finestre e le porte

di uscita verso 1l terrazzo-lastrico solare sono in metallo. i (
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L’impianto eletirico nisulta predisposto  ma non completato nei corpi
illuminanti e negli accessori.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-0O del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

Dalle verifiche effettuate non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del (7/09/1992.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai senst del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitad immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di
Latina nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: (| NN con scde in W

11 Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,

nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal

A
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LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO: sub. N. 251, scala B, piano 7°, interno A,
categoria “C/2”, classe 17, consistenza in
mq. 49, rendita catastale € 139,18;

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pi precisamente:
1 servizi pubblici costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e
sanitario; attrezzatura per la vigilanza e |’amministrazione ecc., insieme ai locali di
servizio-magazzini  posti  all’ultimo piano dell’edificio, costituiscono unita
immobiliart non rientranti nell’ordinario mercato immobiliare per la loro particolare
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per esst si adottera Ia stima a costo
di costruzione, il cui valore unitario, da indagini effettuate nella zona (imprese edili
ecc.) si puo stabilire m € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° ¢ 2°
piano deli’edificio € 500,00/mq. per i magazzini al settimo prano.

STIMA

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle unitd immobiliani in esame:

BLOCCO EST |
Tipologia Scala Interno Coeflicienti | Coefficiente Superficie
correttivi correttivo di | lorda (mq.)
tipologici piano
Locale B 13 (gia A) - - 79,70 ‘
Servizio/magazzino

\

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



- locale servizio/magazzino: mq. 79,70 x € 500,00 = € 39.850,00

diconsi Euro trentanovemilaotiocentocinguanta/00.

2%\{
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STIMA DELLA UNITA” IMMOBILIARE “locale servizio-magazzino™ “C/7 —
mterno 137

(Riferimento penizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

(La leftera ed il numero che caratterizzano I’unita immobiliare corrispondono

rispettivainente alla scala di appartenenza ed al livello di piano).

Descrizione unita immobiliare:
¢ Locale servizio-magazzino C/7 — interno 13 — INVENDUTA;
» Locale servizio-magazzino confinante con vano ascensore, pianerottolo e scala

C, distacco scoperto verso area condominiale, terrazzo condominiale scala D,

distacco scoperto verso area condominiale, terrazzo condominiale scala C;

o Comune censuanio Aprilia, £ 70 p.lla 114, subalterno 254.
L unita immobiliani di cui sopra, attualmente invenduta, & la seguente:
¢ Locale servizio-magazzino situato in Via Bruxelles n. 15, (ma Via di

Guardapasso s.n.c.), scala C, piano 7°, interno 13 (gia A), blocco Est.

1l Regolamento di condommmo del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
al’art. 3, I'mterno 13 nferito all’unita immobiliare in esame con numerazione
progressiva nispetto agh mterni delle abitazioni sottostanti; tale interno risulta
differente da quello riportato nel certificato catastale (int. A).

L’unttd tmmobithare risulta libera. \(i
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CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

[

La superficie utile dell’unitd immobiliare, nei vari ambienti in cui & suddivisa,

¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente al terrazzo-lastrico solare, si &

ritenuto ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo I’uso

corrente del mercato edilizio, pari a 0,20. Si ¢ calcolata, inoltre, la superficie lorda

aggiungendo a quella utile 1a superficie occupata dalla murature interne e perimetrali

e datla meta di quella dei muri divisori fra proprieta attigue.

LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO

DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale servizio- 37,20
magazzino
Locale {privo di
divisorio) 5,04
Terrazzo-lastrico
solare 113,16 0,20 22,63
Totale superficie utile 155,40
Totale superficie utile
Tagguagliata 64,87
in cifra tonda 64,90
Totale superficie lorda \ 79,69
in ¢ifra tonda 79,70

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’unita immeobiliare, cui si accede dalla scala C, ¢ costituita da due locali,
come da concessione edilizia di variante posizione n. 992/08/20 del 07/09/1992,
pavimentazione in battuto di cemento, tramezzo divisorio e relativa porta con annesso
terrazzo di cui solo la porzione posta davanti alla porta di accesso sul prospetto nord-
est risulta pavimentata; 1 soffitti e le pareti non sono tinteggiati. Le finestre ¢ le porte

di uscita verso il terrazzo-lastrico solare sono in metallo.
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L’impianto elettrico risulta predisposto ma non completato nei corpi illuminanti e
negli accessori,
CONFIGURAZIONE E IREGOLARJTA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-0 del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

Dalle verifiche effettuate non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli attt del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di
Latina nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di
Guardapasso, ditta intestata: TR co scdc in W
g

Il Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subaltemo associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:

LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO: sub. N. 254, scala C, piano 7°, interno A,
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categoria “C/2”, classe 17, consistenza in
mq. 75, rendita catastale € 213,04;

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti € modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scefti € piu precisamente:
1 servizi pubblici costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e
samiario; attrezzatura per la vigilanza e I’amministrazione ecc., insieme ai locali di
servizio-magazzini posti all’ultimo piano dell’edificio, costituiscono unita
immobiliari non rientranti nell’ordinario mercato immeobiliare per la loro particolare
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo
di costruzione, il cui valorc unitario, da indagini effettuate nella zona (imprese edili
ecc.) si puo stabilire in € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° e 2°
piano dell’edificio € 500,00/mq. per i magazzini al settimo piano.

STIMA

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle unita immobiliari in esame:

BLOCCO EST
Tipologia Scala Interne Coefficienti | Coefficiente Superficie
correttivi correttivo di lorda (mq.)
tipologici piano
Locale C 13 (gid A) - - 79,70
servizio/magazzino
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- locale servizio/magazzino: mq. 79,70 x € 500,00 = € 39.850,00

diconsi Euro trenfanovemilaotiocentocinguanta/00.
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “locale servizio-magazzino™ “D/7 —
interno 13”

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

(La lettera ed 1l nwmero che caratterizzano I’'unitd immobiliare corrispondono

rispettivamente alla scala di appartenenza ed al livello di prano).

Descrizione unita immobiliare:

» Loeale servizio-magazzino D/7 — interno 13 — INVENDUTA,;

o [ocale servizio-magazzino confinante con vano ascensore, pianerottolo e scala
D, distacco scoperto verso area condominiale, terrazzo condomimale scala E,
distacco scoperto verso area condorminiale, terrazzo condominiale scala D;

o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 257.

L unita immobiliare di e sopra, attualmente imvenduta, é Ja seguente:

e Locale servizio-magazzino sitnato in Via Bruxelles n. 9, (gia Viwa di

Guardapasso s.n.c.), scala D, piano 7°, interno 13 (gia A), blocco Est.

11 Regolamento di condominio del Blocco Est, niporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, P’mterno 13 nferito all’umitd immobiliare in esame con numerazione
progressiva rispetto agli intermi delle abstazioni sottostantr; tale interno risulta
differente da quello riportato nel certificato catastale (int. A).

L’unita immobiliare risulta vuota.
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CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unita immobiliare, nei vari ambienti in cui € suddivisa,
¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente al terrazzo-lastrico solare, si &
ritenuto ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 1'uso
corrente del mercato edilizio, pari a 0,20. Si & calcolata, inoltre, la superficie lorda
aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla murature interne ¢ perimetrali

e dalla meta di quella det muri divisori fra proprieta attigue.

B LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINQ
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI 1 SUPERFICIE
{MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale servizio- 37,20
magazzino
Locale (privo di
divisorio) 5,04
Terrazzo-lastrico
solare 113,16 0,20 22,63
Totale superficie utile 155,40 o
Totale superficie utile
ragguagliata 64,87
in cifra tonda 64,50 ]
Totale superficie torda 79,69
in cifra tonda 79,70 B

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L unitd immobiliare, cui si accede dalla scala D, & costituita da due locali,
come da concessione edilizia di variante posizione n. 992/08/20 del 07/09/1992,
pavimentazione in battuto di cemento, tramezzo divisorio e relativa porta con annesso
terrazzo di cui solo la porzione posta davanti alla porta di accesso sul prospetto nord-
est risulta pavimentata; i soffitti e le pareti non sono tinteggiati. Le finestre e le porte

di uscita verso il terrazzo-lastrico solare sono in metallo, \f\
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L’impianto elettrico risulta predispostoc ma non completato nei corpi
luminanti e negli accessori.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-0O del
20/12/1988 ¢ successive concessioni di variante n, 73/88-0O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-0-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 det 07/09/1992.

Dalle verifiche effettuate non risultano difformita rispetto atla concessione
edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

L’agibilitd risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di
Latina nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: NN con scdc in GENEEERNEREe

I1 Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:

LOCALE SERVIZIO — MAGAZZINO: sub. n. 257, scala D, ptano T, interno A,

W
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categoria “C/2”, classe 1%, consistenza in
mq. 60, rendita catastale € 170,43;

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modalitd espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti € piti precisamente:
1 servizi pubblici costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e
sanitario; aftrezzatura per la vigilanza e I’amministrazione ecc., insieme ai locali di
servizio-magazzini posti all’ultimo piano dell’edificio, costituiscono unita
immobiliari non rientranti nell’ordinario mercato immobiliare per la loro particolafe
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo
di costruzione, il cut valore unitario, da indagini effettuate nella zona (imprese edili
ecc.) si pud stabilire in € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° e 2°

piano delt’edificio € 500,00/mq. per 1 magazzini al settimo piano.

STIMA

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle unita immobiliari in esame:

BLOCCO EST
Tipologia T Scala interno Coefficienti | Coefficiente | Superficie
correttivi correttivodi | lorda (mg.)
tipologici _piano
Locale D 13 (gia A) - - 79,70
icwiziofmaguzino
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni W

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/



- locale servizio/magazzino: mq. 79,70 x € 500,00 = € 39.850,00

2&\/@

diconsi Euro trentanovemilaottocentocinguanita/00.
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “locale servizio-magazzino” “E/7 —
intemo 13~

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

(La lettera ed il numero che caratterizzano [’unita immobiliare corrispondono

rispettivamente alla scala di appartenenza ed al livello di piano).

Descrizione unita immobiliare:

» Locale servizio-magazzino E/7 — interno 13 — INVENDUTA;

e Locale servizio-magazzino confinante con vano ascensore, pianerottolo e scala
E, distacco scoperto verso area condominiale, terrazzo condominiale scala F,
distacco scoperto verso area condominiale, terrazzo condominiale scala E;

¢ Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 260.

L’ unita immobilian di cw sopra, attualmente invenduta, ¢ la seguente:

o Locale servizio-magazzino sitnato i Via Bruxelles n. 1, (gia Via di

Guardapasso s.n.c.), scala E, piano 7°, interno 13 (gia A), blocco Est.

Il Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, mel prospetto di cul
all’art. 3, I'interno 13 riferito all’unitd immobiliare in esame con numerazione
progressiva rispetto agli intemi delle abitazioni sottostanti; tale intemo risuita
differente da quello riportato nel certificato catastale (int. A).

L’unita immobiliare risulta vuota.
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CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd immobiliare, nei vari ambienti in cui ¢ suddivisa,

¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente al terrazzo-lastrico solare, si &

ritenuto ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 1’uso

corrente del mercato edilizio, pari a 0,20. Si ¢ calcolata, inolire, la superficie lorda

aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla murature interne e perimetrali

e dalla meta di quella det muri divisori fra proprieta attigue.

-

LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO

DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTEDI | SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale servizio- 37,20
Magazzino
Locale (privo di o
divisorio) 5,04
Terrazzo-lastrico
solare 113,16 0,20 22,63
Totale superficie utile 155,40
Totale superficie utile
ragguagliata | 64,87
in cifra tonda 64,90
Totale superficie lorda ! 1 79,69
in cifra tonda 19,70

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L unita immobiliare, cui si accede dalla scala E, & costituita da due locali, come

da concessione edilizia di variante posizione n. 992/08/20 del 07/09/1992,

pavimentazione in battuto di cemento, tramezzo divisorio ¢ relativa porta con annesso

terrazzo di cui solo la porzione posta davanti alla porta di accesso sul prospetto nord-

est risulta pavimentata; i soffitti ¢ le pareti non sono tinteggiati. Le finestre e le porte

di uscita verso il terrazzo-lastrico solare sono in metallo.
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L’mmpianto eletirico risulta predisposto ma non completato nei corpt illuminanti e
negli accessori.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

Dalle verifiche effettuate non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variantc posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

L’agibilitd risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd mmmobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di
Latina nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: TR con scde in GGG
11 Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal

certificato catastale s1 evincono, quindi i scguenti dati ad esso relativi:

LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO: sub. n. 260, scala E, piano 7°, interno A,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Z/ ;gh
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/0¢/2



categoria “C/2”, classe 17, consistenza in
my. 58, rendita catastale € 164,75,

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modalita espressi ed applieati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti € pili precisamente:
1 servizi pubblici costituiti da attrezzature di quartiere ¢ di lotto, centro civico e
sanitario; attrezzatura per la vigilanza e I’amministrazione ecc., msieme ai locali di
servizio-magazzini posti all’'ultimo piano dell’edificio, costituiscono umita
immobiliari non rientranti nell’ordinario mercato immobiliare per la loro particolare
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo
di costruzione, il cui valore unitario, da indagini effettuate nella zona (imprese edili
ecc.) s1 puo stabilire in € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° e 2°

piano deli’edificio € 500,00/mq. per 1 magazzini al settimo piano.

STIMA

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle unitd immobiliari in esame:

BLOCCO EST
Tipologia Interno | Coefficienti | Coefficiente Superficie
correttivi correttivodi | lorda (mq.)
tipologici piano
Locale E 13 (gid A) - - 79,70
servizio/magazzino | |
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- locale servizio/magazzino: mq. 79,70 x € 500,00 = € 39.850,00

diconsi Euro trentanovemilaottocentocingquanta/(0.

AW
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “locale servizio-magazzino™ “F/7 —

interno 13”

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

(La lettera ed il numero che caratterizzano 'umitd imunobiliare corrispondono

nspettivamente alla scala di appartenenza ed al livello di piano).

Descrnizione unita immobiliare:
¢ Locale servizio-magazzino F/7 — interno 13 — INVENDUTA,;
¢ Locale servizio-magazzino confinante con vano ascensore, pianerottolo e scala
F, distacco scoperto verso area condomumniale, distacco su fabbricato ovest
abitazione int. 15 scala G, distacco scoperto verso area condominiale, terrazzo
del locale di servizio — magazzino scala E, terrazzo condominiale scala F,
¢ Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 263.
L unita immobiliari di cui sopra, attualmente invenduta, & la seguente:
o Locale servizio-magazzino situato in Via Bruxelles n. 33, (gia Via di
Guardapasso s.n.c.), scala F, piano 7°, intermo 13 (gia A), blocco Fst.
11 Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cul
all’art. 3, I’interno 13 riferito all’umtd immobihare in esame con numerazione
progressiva rispetto agli interni delle abitazioni sottostanti; tale intemo nsulta

differente da quello riportato nel certificato catastale (int. A).

ON
L unit3 immobiliare risulta vuota. A
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CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd immobiliare, nei vari ambienti in cui & suddivisa,
¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente al terrazzo-lastrico solare, si ¢
ritenuto ragguaglare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo I’'uso
corrente del mercato edilizio, pari a 0,20. Si & calcolata, inoltre, la superficie lorda
aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla murature interme € perimetrali

e dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta attigue.

LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale servizio- 37,20
magazzino
Locale (privo di
drvisorio) 5,04
Terrazzo-lastrico
solare 89,55 0,20 17,91
Totale superficie utile 131,79
Totale superficie utile
ragouagliata 60,15
in cifra tonda 60,10
Totale superficie lorda 1 B 74,97
in cifra tonda 75,00

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’unitd immobiliare, cui si accede dalla scala F, € costituita da due locali, come
da concessione edilizia di variante posizione n. 992/08/20 del 07/09/1992,
pavimentazione in battuto di cemento, tramezzo divisorio € relativa porta con annesso
terrazzo di cui solo la porzione posta davanti alla porta di accesso sul prospetto nord-
est risulta pavimentata; i soffitti ¢ le pareti non sono tinteggiati. Le finestre e le porte

di uscita verso 1l terrazzo-lastrico solare sono in metallo. \,\
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LPX]

L’impianto elettrico risulta predisposto ma non completato nei corpl
illuminanti e negh accessori.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di vanante n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

Dalle verifiche effettuate non risultano difformitd rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

L’agibilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, a1 sensi del D.P.R.
425/94.

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unitd immobiliare risulta denunciata al Catasto Urbano del Comune di
Latma nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: o SRS, con scd- o

I1 Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio m questione riporta,

nel prospetto di cwi all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immeobiliare; dal

?\/;
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LOCALE SERVIZIO - MAGAZZINO: sub. n. 263, scala F, piano 7°, interno A,
categoria “C/2”, classe 17, consistenza in
ing. 41, rendita catastale € 116,46;

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’Arch. Scetti e piu precisamente:
i servizi pubblict costituiti da attrezzature di quartiere e di lotto, centro civico e
sanitario; attrezzatura per la vigilanza e I’amministrazione ecc., insieme ai locali di
servizio-magazzini posti  all’ultimo piano dell’edificio, costituiscono  unita
immobiliari non rientranti nell’ordmario mercato immobiliare per la loro particolare
destinazione d’uso ed ubicazione nel fabbricato. Per essi si adottera la stima a costo
di costruzione, il cui valore unitario, da indagini effettuate nella zona (imprese edili
ecc.) si puo stabilire in € 700,00 / mq. per le attrezzature pubbliche presenti al 1° e 2°
piano dell’edificio € 500,00/mq. per i magazzini al settimo piano.

STIMA

Nella seguente tabella si riporta il valore di stima delle unitd immobiliari in esaine:

BLOCCO EST
Tipologia Scala Interno Coefficienti Coefficiente Superficie
correttivi correttivo di lorda (mq.)
tipologici piano
Locale F 13 (ga A) - - 75,00
servizio/magazzino ]
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- locale servizio/magazzino: mq. 75,00 x € 500,00 = € 37.500,00

diconsi Euro trentasettemilacinquecento/00. A\/\)
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