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CURATQRE Prof. Avv. Emmanuele F. M. Emanuele

Pento Estimatore: Geom. Luciano FELICI

Io sottoscritto Geom. Luciano FELICI, iscnitto all’Albo di Roma con il n. 5779,
con Studio in Velletn al Viale Bruno Buozzi n. 17, nominato perito estimatore nella
procedura in epigrafe con decreto del 27/05/2005, ultimate le operaziom a
completamento dell’incarico conferitomi consistente nella ricognizione delle unita

immobiliari invendute e nell’aggiomamento della valutazione delle stesse rimette

quanto segue:

* Relazione descrittiva delle unitd immobiliar residenziali e non residenziali,

ricadenti nell’edificio costruito dalla GGG Comune di

Aprilia, in area destinata a Piano di Zona legge 167/62, 3° Comprensono,
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
Tribunale Ordinario di Roma, Sezione Fallimentare
Guudice Delegato Dott. GENTILE
PROCEDIMENTO iscritto al n. 64106 del Ruolo Generale Falimenti — Societa
R

Futura Immobiliare
CURATORE Prof. Avv. Emmanuele F.M. Emanuele

Perito Estimatore: Geom. Luciano FELICI

Io sottoscritto Geom. Luciano FELICI, iscritto all’ Albo di Roma con il n. 5779,
-con Studio n Velletri al Viale Bruno Buozzi n. 17, nominato perito estimatore nella
procedura in epigrafe con decreto del 27/05/2005, ultimate le operazioni a
completamento dell’incarico conferitomi consistente nella nicognizione delle unita
immobiliari invendute ¢ nell’aggiornamento della valutazione delle stesse rimette
quanto segue:

o Relazione descrittiva delle unitd immobiliari residenziali e non residenziali,

ricadenti nell’edificio costruito daila QG c! Comune di

Aprilia, in area destinata a Piano di Zona legge 167/62, 3° Comprensorio,

A
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R
Si & proceduto ad eseguire le seguenti operazioni peritali:
Individuazione ¢ descrizione delle unitd immeobiliari;
Stato delle unita irmmobiliari presenti;
Situazione urbamistica;
Situazione catastale;
. Criterio generale di stima;

. Valutazione del valore delle umita immobiliari residenziali € non residenziali.

Questa fase del procedimento peritale ha comportato un’analisi specifica dei

¢ delle informazioni relative all’edificio e ad ogni singola unita immobiliare, al

. di pervemure ad una stima defimtiva delle stesse, applicando i criteri valutativi

cedentemente defimti dall’Arch. SCETTI nella prima relazione di stima.

Lletri Ji 18/04/2006

11 Perito Estunatore

Geom. Luciano F{fﬁcj
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2.
Si & proceduto ad eseguire le seguenti operazioni peritali:
1. Individuazione e descrizione delle unitd immobiliari;
2. Stato delle unita immobiliari present;
3. Situazione urbanistica;
4. Situazione catastale;
5. Crteno generale di stima;

6. Valutazione del valore delle unita immobiliari residenziah € non residenziali.

Questa fase del proeedimento peritale ha comportato un’analisi specifica dei
datt e delle informazioni relative all’edificio e ad ogni singola unitd immobiliare, al
fine di pervenire ad una stima definitiva delle stesse, applicando 1 criteri valutativi

precedentemente definiti dall’ Arch. SCETTI nella primia relazione di stima.

Velletri li 18/04/2006

11 Perito Estimatore

Geom. Luclano Fflici
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TABELLA RIEPILOGATIVA UNITA’ RESIDENZIALIL
OGGETTO DI STIMA - BLOCCO OVEST -

; [ T
UNITA’ IMMOB. PRINCIPALE UN{,%}&%%?Z% DI
P. auto P. auto
it. Cantina in t.crra to scoperto al STATO I‘JJIASI'JT?I{:EA
Cat. F. . Sup. P.T. PROMIS.
709110 | ¥ an0 | Nr. | utile ABIT. | TOTALE
Sub. Seala Int. | Cor. €uro
. Mq. | N° | Sub. | N° | Sub. [ N° | Sub.
| L L
Jit. o = e ) .
- 87 3H {19320 | 52| 195 | 33 | 256 | sm— Libero 123.726,00
on. 85 | 3%H | 3 [7440( 2 | 192 a1 [ 373 | G “ 93.704.00
B ’ S 70400
" 89 | 4H | 5 | 46,60 12| 379 = Occupato | 52.674,00
it — ] -
P 88 4°H Gw' 7440 |1 3 | 191 33 | 380 r— Occupato 96.551,00
. 96 &M | 69320 30 | 259 - 125.180,00
10 ; , A
] A
f;" 101 0 | 93,2@ 26 | 263 = Libero 119.226.00
i N
%" 102 1 | 6 | 744011 | 181 27| 374 | SR | Occupato 96.351,00
il - L] ,
o 136 | 6%M | 10 | 93,20 40J 152 | 23 | 268 % — Libero 129.680,05
L 138 | 3N [ 2 | 935037 | 155 | 20 | 269 L T 125.208,00
2 | ] ___‘
Totale € 962.500,00
| —
N - /

r )
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “H/1” BLOCCO OVEST

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

Il codice abit. “H/1” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliari

perizia Arch. Scetti.

Decscrizione unita immobiliari:

¢ Abitazione “H/1” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
abitazione int. 3, scala I, distacco scoperto verso area condominiale, abitazione
int. 2 scala H, vano e pianerottolo scale, cantina “n°52” confinante con posto
auto n. 54, posto auto n. 46, corridoio delle cantine, cantina n. 51; posto auto
interrato  “n° 33” confinante con spazio manovra, posto auto n. 32,
intercapedine; posto auto n. 34.

o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.la 110, subalterni; abitazione 87; cantina

195; p. auto 256.

Le unita immobiliari di cui sopra sono state oggetto del contratto ad uso abitativo,

conto / vendita, stipulato fra la_. ed la signora'jj R i

data 26/04/1999, e piu precisamente sono le seguenti:

o UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 3° piano, interno

)g\bw
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o UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 52 posta al piano
interrato;
e UNITA® IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 33 posto
al piano nterrato.
L’abitazione € situata in Via Belgio n. 29 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); le unita
immobiliari di pertinenza hanno accesso da Via Belgio eivicon. e da Via Francia

n.

1l Regolamento di condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno H/I, i dati riferibili alle unitd immobiliart di cui sopra,
cormispondenti a queth del contratto prelunmare, ad eccezione della cantina distinta
coniln. 51.

PROMISSARIO ED OCCUPANTE

1l promissario ¢ la Signora S IEENG_G. -2 -
. i i1 i

11 contratto preliminare di locazione (conto/vendita) stipulato fra la {jjiille
SN - i| promissario & datato 26/04/1999 e risulta registrato all’Ufficio
del Registro Atti Privati di Anzio il 13/05/1999 al n. 6133, S. 3.

L’unita immobiliare risulta libera.

CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd immobiliare principale (abitazione), nei vari

ambienti in cui ¢ suddivisa e delle unita immobihan di pertinenza (cantina, posto

auto), ¢ mriportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si ¢ nitenuto

N
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ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo I’uso corrente
del mercato edilizio, pan a 0,50. Si & calcolata, inoltre, la superficie lorda
dell’abitazione di cui trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla
murature interne e perimetrali ¢ dalla metd di quella dei muri divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobihi.

ABITAZIONE TIPO C
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiorno (8) 21,95
Camera matrimoniale
M) 14,20
Camera letto/studio
(LS) 14,38
Camera letto singolo
(L1) 10,32
Cucina/pranzo (KP) 10,03
Bagno (B1) 4,56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 1,84
Disimpegno () 10,80
Loggia (LG1) 483 0,50 2,42
Totale superficie utile 95,58
Totale superficie utile
ragguagliata 93,16
in cifra tonda 93,20
Totale superficie lorda | | 105,35
in cifra tonda 105,40
PERTINENZE
Cantina n. 52 (p.
interrato 7
Posto auto n. 33 {p. 16
| interrato)

A
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

1.’abitazione, cut si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o corpo
scala, € onentata in direzione nord-est (con affaccio della zona letto), sud-ovest (con
atfaccio della zona soggiomo-pranzo).

La pavimentazione degli ambienti soggiomo, letto, cucina, bagno, disimpegno,
¢ realizzata con piastrelle in monocottura.

Le pareti degli ambienti sono rivestite con carta da parati, (da sostituire) ad
eccezione di quelle dei bagm e della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tutti
i locali hanno soffitti tinteggiati a tempera.

I serramenti sono realizzati in legno, il portone d’ingresso € blindato.

L’abitazione ¢ dotata di tmpianto idrico, elettrico, telefonico, citofonico; il
riscaldamento € di tipo autonomo.

Lo stato di manutenzione & normale.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare prmcipale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90 O del 10/01/1990 e successive concessioni di variante n.
2/90-O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessionc
edilizia di vanante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1593.

L’abitabilitd risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del

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

L’unitad immobiliare principale e le sue pertinenze risultano censite al Catasto
Urbano del Comune di Latma nel seguente modo:

. Comune censuario: Aprlia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via

Guardapasso, ditta mtestata: _con sede in (NG

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

ABITAZIONE: sub. N. 87, scala H, piano 3°, intermo 1, categoria “A/2”, classe 3%,
consistenza in vani catastali 6,5, rendita catastale € 654,61,
CANTINA: sub. 195, piano S1, categona “C/2”, classe 17, consistenza mq. 7,
rendita catastale € 19,88.
POSTO AUTO INTERRATO: sub. 256, piano S1, categoria “C/6”, classc 37,

consistenza mq. 16, rendita catastale € 38,84,

/){\\{

(vedi visure catastali allegate).
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CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scettt e p1ii precisamente:
e Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabcella che segue:

BLOCCO OVEST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N, VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg.+Hetto) CORRETTIVO
15 C-Cl 4 2 bagni scnza finestre 0,98 0,98
15 D 2 -esposizione zona giorno ¢ 0,97
notte verso nord-cst con
unico affaccio
-iliuminazione insufficiente 0,95
-angolo cottura e bagno
senza finestre ed antibagno
con aceesso obbligato dalla (0,875)
camera letio 0,95 0,88
15 E-El 3 1 0 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
4 1 4 -2 bagni senza finestre 0,98
- 2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
-2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -e5pOSIZIONe Zona giomo
verso nord-est 0,98
-bagni e cucina senza
finestre 0,97
- 2 logge 1,01 0,96
5 N 3 ~esposizione zona giomo
verso nord-est con unico
affaccio 0,97
-angolo cottura e bagno
senza finestre 0,97 0,94
6 4 4 -esposizione Zona giomo
verso nord-est 0,98
-bagni e cucina senza
finestre 0,97
- 3 logge 1,02 0,97

/f‘xk’“
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Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per I’orientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0.97
- per I'onentainento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per I'illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni 0,97

- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95
E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piu di una loggta:

per 3 logge 1,02

per 2 logge 1,01

11 comfort abitativo dipende dal livello cui € posizionata ’unitd immobiliare.
Nel nostro caso il 3° ¢ 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai nunorn
provenienti dal cammunamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano
facilmente accessibili da estranei; I'ultimo piano ¢ soggetto a vanazioni termiche
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i
seguenti coefficient] che denomineremo “di piano”.
A
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SCALEG,H, L L, M, N

Piano 3¢

Piano 4°

Piano 5°

Piano 6°

Ptano 7°

Piang 8°

0,92

0,95

1,00

1,00

1,00

0,97

Alla luce delle precedentt considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utihi delle abitazioni, distinte per tipo,

ottenendo Ie seguenti superfici:

BLOCCO OVEST
Tipo abitativo Codice Superficie utile Coefficientt Coefficiente | Superficie utile
(mq) correttivi correttivodi | “corretta” (mq.)
tipologici piano
C-Cl H/1 93,20 0,98 0,92 84,02

Relativamente at valori da attribuire ai locali accessori quali:

verranno attribuiti dei valorn forfetan ad ognuno di essi.

cantine al piano interrato;

posti auto al piano interrato;

posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;

posti auto coperti al piano terra dell’edificio;

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pii 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 1 parametri correttivi di cui sopra.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cul ricade
I’'immobile in esame, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni stmili a quelle in
oggetto di stima, vengono attribuiti 1 seguenti valori medi unitari per superficie utile:

1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00 / € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00

2. locale cantina Valore forfettario € 4.500,00

3. posto auto coperto interrato Valore forfettano € 10.000,00

STIMA

- appartamento: mgq. 84,02 x € 1.30000 = € 109.226.,00
- cantina; € 4.500,00
- posti auto interrato: € 10.000.00
Totale € 123.726,00

diconsi Euro centoventitremilasettecentoventisei/00.

A
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “H/3” BLOCCO OVEST

(rifenmento perizia Arch. Eleonora SCETT1 del 07/07/2000)

11 codice abit. “H/3” cornisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliari
perizia Arch. Scettl.
| Descrizione umta immobiliari:

|
|
|

s Abitazione “H/3” conﬁn.an-te con distacco scoperto verso area condominiale,
vano ¢ pianerottolo scale, abitazione int. 2, scala H; distacco scoperto verso
area condominiale; abitazione int. 1 scala G; cantina “n°2” confinante con
intercapedine, cantina n. 3; cormdoio delle cantine, cantina n. 1; posto auto
scoperto “n® 31” confinante con spazio manovia e passaggio comune.

 Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 110, subaltemi: abitazione 85; cantina
192; p. auto 378.

Le unita immobiliari di cin sopra sono state oggetto del contratto ad uso abitativo,

conto / vendita, stipulato fra la (NG - i Signor <R i

data 18/05/1999, e piu precisamente sono Je seguenti:
+ UNITA” IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 3° piano, intermo
3, scala “H” - blocco Ovest,

o« UNITA” IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 2 posta al piano

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

mterrato,



e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto scoperto n. 31 posto
al piano terra.

L’abitazione & situata in Via Belgio n. 29 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); le
unitd unmobiliari di pertinenza hanno accesso sia da Via Belgio che da Via
Francia.

Il Regolamento di condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno H/3, i dati nferibili alle unitd immobihari di cui sopra,
I comspondenti a quelli del contratto preliminare, il numero del posto auto, mon

riportato nel contratto preliminare, & il n. 31.

PROMISSARIO

fi promissario ¢ il Signor \ENNGGEENE, - S
residente in _
Il contratto preliminare di locazione (conto/vendita) stipulato fra 1a QR
S il promissario & datato 18/05/1999 e risulta registrato all’Ufficio
del Registro Atti Privati di Anzio nel mese di maggio.
Al momento del sopralluogo I’appartamento nisultava libero da persone e cose.
CONSISTENZA ~ CARATTERISTICHE METRICHE
La superficie utile dell’unitd immobiliare principale (abitazione), nei varl
ambienti m cui & suddivisa e delle unitd immobilian di pertinenza (cantina, posto
auto), & riportata nella segnente tabella. Relativamente alle logge, si & rtenuto
ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 1’uso corrente

del mercato edilizio, pari a 0,50. Si ¢ calcolata, inoltre, la superficie lorda

A
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dell’abitazione di cui (raftasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata daila
murature interme e perimetralt e daila meta di quella dei muri divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli imunobili.

L ABITAZIONE TIPOE - E ]
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiorno (8) 2432
Camera matrimomale
(LM) 14,19
Camera letto/studio
~ (LS) 10,32
Cucina/pranzo (KP) 12,81
Bagno (B1) 4,56
Ripostiglio (R) 1,10
Disimpegno (D) 4,76
Loggia (LG1) 4,83 0,50 2,42
Totale superficie utile 76,89
Totale superficie utile
ragguagliata 74,44
in cifra tonda 74,40
Totale superficie lorda Bl 85,81
in cifra tonda 85,80
PERTINENZE
Cantina n. 2 {p.
interrato 7
Posto auto scoperto a. 12,00
31 (p. terra}

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’abitazione, cut si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o corpo
scala, ¢ orientata in direzione nord-est (con affaccio della zona letto), sud-ovest (con
affaccio della zona soggiomo-pranzo).

La pavimentazione degli ambienti soggiomo, letto, cucina, bagno, disimpegno,

A
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Le pareti degli ambienti sono rivestite con carta da parati, {da sostituire) ad
eccezione di quelle dei bagni e della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tutti
i locali hanno soffitti tinteggiati a tempera.

I serramenti sono realizzati in legno, il portone d’ingresso ¢ blindato.

L’abitazione & dotata di umpianto idrico, eleftrico, telefonico, citofonico; il
riscaldamento ¢ di tipo autonomo.

Lo stato di manutenzione ¢ normale.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare principale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90 O del 10/01/1990 e successive concessioni di varnante n.
2/90-0O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettmati non misultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993.

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

Non msultano agli atti del Comune provvedimenti di ingunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unita immobiliare principale e le sue pertinenze nisultano eensite al Catasto

Urbano del Comune di Latina nel seguente modo:
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Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via
Guardapasso, ditta intestata: Futura Inmobiliare s.r.l. con sede in Roma Via Cechov
n. 12.

II Regolamento di condominio del Blocco Ovest dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cw all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; dal certificato catastale st evincono, quindi i seguenti dati ad esso
relativi:

ABITAZIONE: sub. N. 85, scala H, piano 3°, interno 3, categoria “A/2”, classe 3",
consistenza In vani catastali 5, rendita catastale € 503,55.
CANTINA: sub. 192, piano S1, categoria “C/2”, classe 17, consistenza mq. 7,
rendita catastale € 19,88.
POSTO AUTO SCOPERTOQ: sub. 378, piano T, categona “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 € modalita 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 dei

coeflicients correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO OVEST
-ABITAZIONI -
N. [ TPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(soge Hetto) CORRETTIVO
15 C-Ci 4 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
15 D 2 -gsposizione zona giomo € 0,97
notte verso nord-est con
unico affaccio
-i{luminazione insufficiente 0,95
-angolo coftura e bagno
senza finestre ed antibagno
con accesso obbligato dalla {0,875}
camera letto 0,95 0,88 |
15 E-El 3 1 0 2 bagni senza finestre 098 | 0,98 |
4 1 4 -2 bagni senza finestre 0,98 W
-2 logge 1,01 0,99 |
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98 Bl
- 2 logge 1,01 0,99 #
6 M 4 -esposiziong zona giomo
verso nord-est J,98
-bagni e cucina senza
finestre 0,97
| - 2 lopge 1,01 0,96
3 N 3 ~£5pOSIZIONe zona giorno
verso nord-est con unico
affaccio 4,97
-angolo cottura e bagno
senza finestre 0,97 0,94
6 O 4 -eSposizione zona giorno
verso nord-est 0,98
-bagni e cucina senza
finestre 0,97
- 3 logge J 1,02 L 0,97

Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per I’ onientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per I’onentamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per I'illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’ abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre i cucina e nei 2 bagni 0,97
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- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95
E’ stato, inoltre, introdotto un coeffieiente eorrettivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piu di una loggia:
per 3 logge 1,02

per 2 logge 1,01

Il comfort abitativo dipende dal livello cui é posizionata 'unitd iminobiliare.
Nel nostro caso il 3° ¢ 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provemienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano
facilinente accessibili da estranei; 1'ultimo piano & soggetto a variazioni termiche
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano”.

SCALEG,H,LL M,N B
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6° Piano 7° Pianc 8°
0,92 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97

Alla luce delle precedent: considerazioni, sono stati applicati i coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfict utili delle abitazioni, distinte per tipo,

ottenendo le seguenti superfici:

BLOCCO OVEST
Tipo abitativo Codice Superficie utile Cocfficienti Coefficiente Superficie utile
(mq) correttivi correttivodi | “corretta” (mq.)
tipologici piano
E-El H/f3 74,40 0,98 0,92 67,08
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Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
e cantine al piano interrato;
e posti auto al piano interrato;
e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;
« postl auto coperti al piano terra dell’cdificio;
verranno attribuiti der valon forfetari ad ognuno dr essi.
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
. pecuharita dell’immobile in questione attraverso 1 parametri correttivi di cui sopra.
Le msultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I’'nnmobile in esame, hanno nilevato che, in genere, per le abitazioni sinili a quelle in
oggetto di stiina, vengono attribuiti 1 segnenti valon medi unitari per superficie utile:

1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00 / € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00
2. locale cantina Valore forfettario € 4.500,00
3. posto auto scoperto Valore forfettario € 2.000,00

AW
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STIMA
- appartamento: mq. 67,08 x € 1.300,00 = € 87.204.00
- cantina: € 4.500,00
- posti auto scoperto: € 2.000.00
Totale € 33.704,00

diconsi Euro novantatremilasetiecentoquattro/00.

Al
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “H/5” BLOCCO OVEST

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

1l codice abit. “H/5” corrisponde a quello riportato nell’¢lenco delle unita iminobiliari
perizia Arch. Scetti.
Descrizione unita immobiliari:

Ve rekbuvo -

e Abitazione “H/5” confinante con vano ¢ pianerottolo scale, abitazione n. 4
scala H, distacco scoperto verso area condominiale, abitazione int. 6 scala H -
posto auto scoperto “n° 327 confinante con passaggio comune, spazio
manovra, posto auto n. 33,

» Comune censuario Aprilia, f 70 p.la 110, subalterni: abitazione 89; p. auto
scoperto 379.

Le unita immobiliari di cui sopra sono state oggetto del contratto preliminare

di compravendita stipulato fra 12 \ UG- i Sicno W
in data 26/0;1/1999, € piu precisamente sono le seguenti:

e UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 4° piano, interno
5, scala “H™ — blocco Ovest;

e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto scoperto n. 32 posto
al piano terra.

L’abitazione & situata in Via Belgio n. 29 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); I’unita

S
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immobiliare di pertinenza ha accesso da Via Belgio civicon.

II Regolamento di condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, intemo H/5, i dati nfenbili alle unitdi immobiliari di cui sopra,
corrispondenti a quelli del contratto preliminare, ad eccezione del posto auto scoperto
n. 32 non riportato nel contratto prelininare di vendita.

PROMISSARIO ED OCCUPANTE
Il promissario ¢ i signor \GNEENEE rzto =SNG

S <sident i gu—
1l contratto preliminare di compravendita stipulato fra 12 -

s.r.l. ed il promissario ¢ datato 21/02/1994 non reca timbro dell’Ufficio del Registro,
né firma e timbro di un Notaio.

L’occupante, risulta il Signor Jjlf®non si conoseono le generalita.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitdi immobiliare principale (abitazione), nei vari
ambienti in eui & suddivisa e delle unita immobiliann di pertinenza (cantina, posto
auto), ¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si € ritenuto
ragguaghare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo I’uso corrente
del mercato edilizio, pan a 0,50. Si & calcolata, inoltre, la superficie lorda
dell’abitazione di cui trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla

murature mnterme e perimetrali ¢ dalla meta di quella der muri divisori fra proprieta
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L8]

ABITAZIONE TIPO D

DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE —
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Soggiorno/pranzo (SP) 21,83
Camera matrimoniale
(M) 13,50 -
Cucina/angolo cottura 3,58
(L9]
Bagno (B1) 3,57
Antibagno 1,68
Loggia (LG1) 492 0,50 2,46
Totale superficie utile 49,08
Totale superficie utile
ragguagliata 46,62
in cifra tonda 46,60
Totale superficie lorda 1 [ 53,37
in cifra tonda 53,40

PERTINENZE

Posto auto scoperto n,

32 (p. terra) i

12,50

i

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’abitazione, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o

corpo scala, € orientata in direzione nord-est e, sud-ovest.

La descrizione delle caratteristiche interme non € stata riportata in quanto non si

¢ potuto effettuare sopralluogo. Comunque ai fini della stima si presume che le

finiture possono essere assimilabili a quelle degli altri appartamenti visitatr.

Lo stato di manutenzione st presume normale.

A
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CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare prnncipale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90 O del 10/01/1990 e successive concessioni di variante n.
2/90-0O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993.

L’abitabilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del
D.PR. 425/94.

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

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

[’unita immobiliare principale e le sue pertinenze risultano censite al Catasto
Urbano del Comune di Latina nel seguente modo:

Comune censuario; Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via
Guardapasso, ditta intestata: @ N NP - scde in QRGN
n. 12,

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

ABITAZIONE: sub. N. 89, scala H, piano 4°, interno 5, categoria “A/2”, classe 3%,

consistenza in vani catastah 3, rendita catastale € 302,13.
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POSTO AUTO SCOPERTO: sub. 379, piano T, categoma “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 modalitd espressi ed applicati nella

precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pil precisanente:

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

coefficienti correttivi come da tabella che segue;

BLOCCO OVEST
~-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sopg.+letio) CORRETTIVQ
15 C-Ci 4 2 bagm senza finestre 0,98 0,98
i3 D 2 -£SpOSIZioNe ZOna iomo e 0,97
notte verso nord-est con
unico affaccio
sllluminazione nsufficiente 0,95
-angolo cottura ¢ bagno
senza finestre ed antibagno
con accesso obbligato dalla (0,875)
, camera letto 0,95 0,88
[B] E-El 3 1 0 2 bagni senza finesire 0,98 0,98
4 1 4 -2 bagni senza finestre (.98
-2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
- 2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -©5pOsiZIOne zona giomo
verso nord-cst 0,98
-bagni € cucina senza
finestre 0,97
-2 logge. 1,01 0,96
5 N 3 -gsposizione zona giomo
verso nord-est con unico
affaccio 0,97
-angolo cottura € bagno
senza finestre 0,97 0,94
6 0 4 -esposizione zona giomo
verso nord-est 0,98
-bagni ¢ cucina senza
finestre 0,97
- 3 logge 1,02 0,97
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Tali coefficienti sono stati definiti nel segnente modo:

- per orientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per 1’orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per I’illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina € nei 2 bagni 0,97

- per 1a mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95
E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitaziom che possiedono piu di una loggia:

per 3 logge 1,02

per 2 logge 1,01

Il comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata 1’unitd immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provenienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limutrofe e risultano
facilmente accessibili da estranei; I'ultino piano & soggetto a variazioni termiche
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti 1

seguenti coefficienti che denominereino “di piano”.

SCALEG,H, L L M\N |

Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6° Piano 7° Piano 8° |

0,92 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97 |
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Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utili delie abitazioni, distinte per tipo,

ottenendo Je seguenti superfici:

i BLOCCO OVEST
Tipo abitativo Codice Superficie utile Coefficienti Coefliciente Superficie utile
(mq) correttivi correttivodi | “corretta” (mq.)
tipologici piano
D H/5 46,60 0,88 0,95 38,96

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
¢ cantine al piano interrato;
e posti auto al piano interrato;
e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;
e posti auto coperti al piano terra dell’edtficio;

verranno attribuiti det valori forfetar: ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI
La determinazione del pii probabile valore di mercato delle unitd immobilian
in esame, & basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagimi 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
’immobile in esame, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni simili a quelle i

oggetto di stima, vengono attribuiti i seguenti valori medi unitari per superficie utile:
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1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00 / € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00
2. locale cantina Valore forfettario € 4.500,00
3. posto auto scoperto piano terra Valore forfettario € 2.000,00
STIMA
- appartamnento: mq. 38,96 x € 1.300,00 = € 50.674,00
- posto auto scoperto: € 2.000.00
Totale € 52.674,00

diconsi Euro cinquaniaduemilaseicentosettantaquattro/00.

A
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “H/6” BLOCCO OVEST

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

Il codice abit. “H/6” corrisponde a quello riportato neil’elenco delle unita immobiliar:

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliari:

e Abitazione “H/6” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
vano e pianerottolo scale, abitazione int. 5 scala H, distacco scoperto verso area
condominiale, abitazione mt. 4 scala G; cantina n. 3 confinante con
intercapedine, cantina n. 4, corridoio delle cantine, cantina n. 2 — posto auto
scoperto n. 33 confinante con passaggio comune, p. auto n. 32, spazio
manovra, passaggio coniune.

¢ Comune censuario Aprilia, f 70 p.lla 110, subalterni: abitazione 88; cantina
191; p. auto 380.

Le unita immobiliari di cui sopra sono state oggetto del contratto preliminare di

compravendita, stipulato fra Ia (ISR s 1. ¢d la signora
S - (o2 08/06/1999, non reca timbro dell'Ufficio del

Registro, né firma di un Notaio. Le unita immobiliari sono le seguenti:

o UNITA* IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 4° piano, intermo
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e UNITA” IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 3 posta al piano
Interrato;
¢ UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto scoperto n. 33 posto
al piano terra.
L’abitazione ¢ situata in Via Belgio n. 29 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); le unita
immobiliari di pertinenza hanno accesso sta da Via Belgio che da Via Francia.
It Regolamento di condominio del Blocco Qvest riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno H/1, i dati riferibili alle unitd immobiliart di cui sopra,
corrispondenti a quelli del contratto prelimmare, ad eccezione del posto auto scoperto

n. 33 che non & presente nel contratto preliminare di vendita.

PROMISSARIO ED OCCUPANTE

1l promissario & la Signora— nata ad N i|
- ot i g

I1 contratto preliminare di vendita stipulato fra la—ed il
promissario & datato 08/06/1999 non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
di un Notaio.

L’occupante, risulta il signor I come affittuario.
CONSISTENZA ~ CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd immobiliare principale (abitazione), nei vari
ambienti in cui ¢ suddivisa e delle unitd immobiliari di pertinenza {cantina, posto
auto), ¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si & ritenuto

ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 1’uso corrente
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del mercato edilizio, pari a 0,50. Si e calcolata, inoltre, la superficie lorda
dell’abitazione di cui trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla
murature interne e perimetrali e dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

I ABITAZIONE TIPO E - E1
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiorno (S) 24,32
Camera matrimoniale
(LM) 14,19
Camera letto singolo
(L) 10,32
Cucina/pranzo (KP) 12,81
Bagno (B1) 4,56
Ripostiglio (R) 1,10
Disimpegno (D) 4,76
| Loggia (LG1) 4,83 0,50 2,42
Totale superficie utile 76,89
Totale superficie utile
ragguagliata 74,44
in cifra tonda 74,40
Totale superficie lorda | 85,81
in cifra tonda 85,80
PERTINENZE
Cantina n. 3 (p.
mnterrato 7
Posto auto scoperto n. 12,50
33 (p. terra)

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
L’abitazione, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o corpo
scala, & orientata in direzione nord-est (con affaccio della zona Ietto), sud-ovest (con

affaccio della zona soggiorno-pranzo).
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La pavimentazione degli ambienti soggiorno, letto, cucina, bagno, disimpegno,
¢ realizzata con piastrelle in monocottura.

Le pareti degli ambienti sono rivestite con carta da parati, (da sostituire) ad
eccezione di quelle dei bagni ¢ della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tutti
i locali hanno soffitti tinteggiati a tempera.

I serramenti sono realizzati in legno, il portone d’ingresso € blindato.

L’abitazione & dotata di impianto idrico, elettrico, telefonico, citofonico; if
riscaldamento ¢ di tipo autonomo.

Lo stato di manutenzione ¢ normatle.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

I’unitd immobiliare principale ¢ le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90-O del 10/01/1990 e successive concessioni di variante n.
2/90-0-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

L’abitabilita 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’unitad immobiliare principale e le sue pertinenze risultano censite al Catasto

%\!
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Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via

Guardapasso, ditta intestata: GRG0, scde in G

Il Regolamento di condominio del Blocco Ovest 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:

ABITAZIONE: sub. n. 88, scala H, piano 4°, interno 4, categoria “A/2”, classe 37,
consistenza in vani catastali 5,0, rendita catastale € 503,55,
CANTINA: sub. 191, piano SI, categoria “C/2”, classc 17, consistenza mq. 7,
rendita catastale € 19,88.
PosTo AUTO SCOPERTO: sub. 380, piano T, categoria “C/6”, classe 2”, consistenza
mg. 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
prccedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pill precisamente:

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

Ab\‘
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coeflicienti correttivi come da tabella che segue:



BLOCCO OQVEST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI T CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
{sopg.+efto) CORRETTIVD
15 C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
15 D 2 -esposizione zona giomo e 0,97
notte verso nord-est con
unico affaccio
-illuminazione insufficiente 0,95
-angolo cottura e hagno
senza finesfre ed antibagno
con accesso obbligato dalla (0,875)
i camera letto 0,95 0,88
15 E-EIl 3 1 0 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
4 I 4 -2 bagni senza finestre 0,98
N - 2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
- 2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -esposizione zona giorno
verso nord-est 0,98
-bagni e cucina scnza
firestrc 0,57
- 2 logpe 1,01 0,96
5 N 3 -eSpOoSiZIone zona Ziomo
verso nord-est con unico
affaccio 0,97
-angolo cottura € hagno
senza finestre 0,97 0,94
(. 6 O 4 -€Sposizione zoua giomna
verso nord-est 0,98
-bagni e cucina senza
finestre 0,97
| i -3 logge 1,02 0,97
Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:
- per I’orientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per I’orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per Pilluminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni

1
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- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
aitibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95

E’ stato, inoltre, mtrodotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piu di una loggia:
per 3 logge 1,02
per 2 logge 1,01
Il comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata |’unitd immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provenienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano
facilmente accessibili da estranei; 'ultitno piano € soggetto a variazioni termiche

causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano™.

SCALEG, H, LL, M,N J
L Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6° Piano 7° Piano 8°
I 092 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle abitazioni, distinte per tipo,

ottenendo le seguenti superfici: &/\'
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BLOCCO OVEST
Tipo abitativo Codice Superficie utile | Coeffcienti Coefficiente | Superficie utile
(mg) correttivi comrettivo di | “corretta” {mq.)
tipologici _ piano
E-E1l H/6" 74,40 0,98 0,92 69,27

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
» cantine al piano interrato;
» posti auto al piano interrato;
» posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;
® posti auto coperti al piano terra dell’edificio;

verranno attribuiti dei valori forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pit: 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 risultanze delle mdagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I'immobile in esamne, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni simili a quelle in

oggetto di stima, vengono attribuiti i seguenti valori medi unitari per superficie utile:

L\\
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1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00/ € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00

2. locale cantina Valore forfettario € 4.500,00

3. posto aqto scoperto al piano terra Valore forfettario € 2.000,00

STIMA

- appartamento: mq. 69,27 x € 1.300,00 = € 90.051,00
- cantina: € 4.500,00
- postb auto scoperto: € 2.000,00
Totale € 96.551,00

diconsi Euro novantaseimilacinquecentocinquantuno/00.

K
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STIMA DELLA UNITA” IMMOBILIARI COD. ABIT. “H/10” BLOCCO OVEST

(rifenimento perizia Acch. Eleonora SCETTI del 07/07/2000)

Il codice abit. “H/10” corrisponde a quello riportato nell’elenco delie unita

immobiliari perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliari:
 Abitazione “H/10” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
abitazione int. 12 scala I, distacco scoperto verso area condominiale, abitazione
int. 11 scala H, vano e pianerottolo; posto auto interrato “n® 30” confinante
CON Spazio manovra, posto auto n. 29, mtercapedine; posto auton. 31.
» Comune censuario Aprilia, £ 70 p.lla 110, subalterni: abitazione 96; p. auto
259.
Le unita immobiliart di cui sopra sono state oggetto del contratio preliminare di
vendita, stipulato fra la NI - | Sigor UGN
D - ™ dta 06/02/1992, che ad oggi risulta

rescisso. Le predette unita sono le seguenti:
¢ UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 6° piano, interno
10, scala “H” — blocco Ovest;
e UNITA” IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto mterrato n. 30 posto

al piano interrato. \ \4
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L’abitazione € situata in Via Belgio n. 29 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); I"unita

immobiliare di pertinenza ha accesso da Via Belgio civico n. e da Via Francia n.

11 Regolamento di condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, intemo H/10, 1 dati riferibili alle uniti immobiliari di cui sopra,
corrispondenti a quelli del contratto preliminare; nel predetto Regolamento viene
indicata anche la cantina distinta con il n. 52, attualmente oggetto del contratto di
locazione conto vendita all’unita H/1.

PROMISSARI

I promissari sono i Signori S EGGG—- T
'-il confratto preliminare di compravendita risulta rescisso.

L’appartamento non & occupato, € non ¢ stato visitato in quanto mancano le
chiavi.

CONSISTENZA. - CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd immobiliare principale (abitazione), nei vari
ambienti in cui ¢ suddivisa e delle unitd immobiliari di pertinenza (posto auto), ¢
riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si & ritenuto ragguagliare la
superficie utile con un oppoﬂuﬁo coefficiente, secondo 1’'uso corrente del tnercato
edilizio, pari a 0,50. Si & calcolata, inoltre, la superficie Torda dell’abitazione di cw
fratfasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla murature interme e

perimetrali ¢ dalla metd di quella dei muri divisori fra proprieta attigue, secondo la

Ab\l
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ABITAZIONE TIPO C
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiomo (§) 21,95
Camera matrimoniale
(LM) 14,20
Camera letto/studio
(LS) 14,38
Camera letto singolo
(L) 10,32
Cucina/pranzo (KP) 10,03
Bagno (B1) 4.56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 1,84
Disimpegno (D) 10,80
Loggia (LG1) 4,83 0,50 2,42
Totale superficie utile 95,58
Totale superficie utile
ragguagliata 93,16
in cifra tonda 83 20
Totale superficie lorda | | 105,35
in cifra tonda 105,40
PERTINENZE
Posto auto n. 30 (p. 16
interrato)

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
L’abitazione, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o corpo
scala, & orientata in direzione nord-est (con affaccio della zona letto), sud-ovest (con
affaccio della zona soggiorno-pranzo).

II sottoscritto non ha potuto visitare ’appartamento ma relativamente alle

rifiniture si attiene a quelle indicate dall’ Arch. Scetti nella precedente perizia di

stima. l/\]
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La pavimnentazione degh ambienti soggiomo, letto, cucina, bagno, disiinpegno,
é realizzata con piastrefle in monocottura.

Le pareti degli ambienti sono rivestite con carta da parati, (da sostituire) ad
eccezione di quelle dei bagni e della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tutti
1 locali hanno soffitti tinteggiati a tempera.

I serramenti sono realizzati in legno, il portone d’ingresso ¢ blindato.

L’abitazione & dotata di impianto idrico, elettrico, telefonico, citofonico; il
riscaldamento & di tipo autonomo.

Lo stato di manutenzione dovrebbe essere normale.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita unmobiliare principale ¢ le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90 O del 10/01/1990 e successive concessioni di vanante n.
2/90-O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di vanante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993.

L’abitabilitd risylta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del
DP.R. 425/94.

Non risultano agli atti del Comunc provvedimenti di ingiunzione per
confravvenzione alle norme urbanistiche.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unitd immobiliare principale e le sue pertinenze nisultano censite al Catasto

Urbano del Comune di Latina nel seguente modo: W
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Comune censuario; Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via

Guardapasso, ditta intestata: | R o~ sede ing TN

Il Regolamento di condominio del Blocco Ovest 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:

ABITAZIONE: sub. N. 96, scala H, piano 6°, intemo 10, categoria “A/2”, classe 37,
consistenza in vani catastali 6,5, rendita catastale € 654 .61.
POSTO AUTO INTERRATO: sub. 259, piano S1, categoria “C/6”, classe 3%,
consistenza mq. 16, rendita catastale € 38,84,

(vedi visure catastali allegate).

CRITERIO DI STIMA
Per Ia stima si prende atto dei concetti ¢ modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti ¢ piti precisamente:

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

B

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO OVEST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg.Heito) CORRETTIVO
C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
15 D 2 -esposizione zona giomo e 0,97

notte verso nord-est con
unico affaccio
-illominazione insufficiente 0,95
-angolo cottura e bagno
senza finestre ed antibagno

con accesso obbligato dalla (0,875)
camera letto 0,95 0,88
15 E-Ei 3 1 0 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
4 1 4 -2 bagnt senza finestre 0,98
- 2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
-2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -esposizione zona giomo
verso nord-est 0,98
-bagni e cucina senza
fincstre 0,97
-2 logge 1,01 0,96

L
Z
W

~-eSposizione Zona giomo
verso nord-est con unico

affaccio 0,97
-angolo cottura ¢ bagno
senza finestre 0,97 0,94
6 0 4 -esposizione zona giomo
verso nord-est 0,98
-bagni € cucina senza .
finestre 0,97
- 3 logge 1,02 0,97

Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per I"onentamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per I’orientamento, esposizionc nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per I’illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni 0,97
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- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95
E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piu di una loggia:
per 3 logge 1,02

per 2 logge 1,01

11 comfort abitativo dipende dal livello cui ¢ posizionata I’unitd immobiliare.
Nel nostro caso il 3° ¢ 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provenienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano
facilmente accessibili da estranei; 'ultimo piano € soggetto a variaziom termiche
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti 1

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano™.

SCALEG,H,,L,M,N

Piano3° | Piano 4° Piano 5° Piano 6° Piano 7° Plano §° |

0,92 | 0,95 1,00 1,00 1,00 097 |

Alla Ince delle precedent: considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle abitazioni, distinte per tipo,

.\)\»

ottenendo le seguenti superfici:
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BLOCCO OVEST
Tipo abitativo | Codice Superficie utile | Coefficienti Coefficiente | Superficie utile
(mq) corretiivi correttivodi | “corretta” (mq.)
tipologici piano
CC1 H/10 9320 0,98 0,97 88,60

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
e cantine al piano mterrato;
s posti auto al piano interrato;
e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;
* posti auto coperti al piano terra dell’edificio;

verranno attribuiti dei valori forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI
La determinazione del pil probabile valore di wnercato delle unita immobiliari
in esame, é 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’tmmobile in questione attraverso 1 parametri correttivi di cui sopra.
Le rsultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cu ricade
I’immobile in esame, hanno rilevato che, m genere, per le abitazioni simili a quelle in

oggetto di stima, vengono attribuiti i seguenti valori medi unitari per superficie utile:

W
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1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00 /€ 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00
2. locale cantina Valore forfettario € 4.500,00
3. posto auto coperto interrato Valore forfettario € 10.000,0
STIMA
- appartamento: mq. 88,60 x € 1.300,00 = € 115.180,00
- posti auto interrato; € 10.000.00
Totale € 125.180.,00
diconsi Euro centoventicinqguemilacentootianta/00. )&/\n
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STIMA DELLA UNITA® IMMOBILIARI COD. ABIT. “I/1” BLOCCO OVEST

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

Il codice abat. “I/1” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliari

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliari:

e Abitazione “I/I” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
abitazione int. 3 scala L, distacco scoperto verso area condominiale, abitazione
int. 2 scala [, vano e pianerottolo scale, - posto auto interrato n. 26, confinante
con spazio manovra, posto auto n. 25, corridoio delle cantine, posto auto n. 27.

¢ Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 110, subaltemni: abitazione 101; p. auto
263.

Le unitd immobiliari di cui sopra sono state oggeito del contratto preliminare di

compravendita, stipulato fra | . <d i Siznor

W . data 30/03/1992, ¢ pill precisamente sono le seguenti:
o UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 3° piano, interno
1, scala “T” —blocco Ovest;

+ UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 26 posto

/@&\4‘
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L’abitazione & situata in Via Belgio n. 23 (gia Via di Guardapasso s.n.c.);
I'unita immobiliare di pertinenza ha accesso da Via Belgio civicon. = e da Via
Francian.

Il Regolamento di condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno H/10, i dati riferibili alle unitd immobiliari di cui sopra,
corrispondenti a quelli del contratto preliminare, ad eccezione della cantina distinta
coniln. 31.

PROMISSARI

I promissari sono i Signori (ENENNIENNNEENN, 2t 2 G
(. S - 2 S - <.t

Il contratto preliminare di compravendita stipulato fra la (GGG

s.r.]. ed 1 promissori ¢ datato 30/03/1992 e non reca timbro dell”Ufficio del Registro,
né la firma e timbro di un Notaio.

L’appartamento risulta libero da persone e cose.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unitd immobiliare principale (abitazione), nei vari
ambienti in cui ¢ suddivisa e della unitd immobiliare di pertinenza (posto auto), &
riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si € ritenuto ragguagliare la
superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo ’uso corrente del mercato
edilizio, pari a 0,50. 81 é calcolata, inoltre, la superficie lorda deli’abitazione di cui

trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla murature interne e
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perimetrali e dalla meta di quella det muri divisori fra proprieta attigue, secondo la

consuetudine nel mercato degli immobili.

ABITAZIONE TIPO C 1

DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Soggiorno (S) 21,95
Camera matrimoniale
(LM) 14,20
Camera letto/studio
(LS) 14,38
Camera letto singolo
(L1} 10,32
Cucina/pranzo (KP) 10,03
Bagno (B1) 4,56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 1,84
Disimpegno (D) 10,80
Loggia (LG1) - 4,83 0,50 242
Totale superficie utile 95,58
Totale superficie utile
ragguagliata 93,16
in cifra tonda 03,20
Totale superficie lorda i | 105,35
in cifra tonda 10540
PERTINENZE
Posto auto n. 26 (p. [ 18
interrato) |

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
L’abitazione, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o
corpo scala, ha orientamento nord-est, sud-ovest.

La pavimentazione degli ambienti soggiomo, letto, cucina, bagno, disimpegno,

A
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Le pareti degli ambienti sono rivestite con carta da parati, (da sostituire) ad
eccezione di quelle dei bagni e della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tutti
1 locali hanno soffitti tinteggiati a tempera.

I serramenti sono realizzati in legno, il portone d’ingresso & blindato.

L’abitazione ¢ dotata di impianto idrico, eletirico, telefonico, citofonico; il
riscaldamento ¢ di tipo autonomo.

Lo stato di manutenzione & mediocre, in quanto si sono rilevate macchie
dovute a perdite delle condotte dei bagni con danni ai soffitti e pareti.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare principale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90-0 del 10/01/1990 e successive concessioni di variante n.
2/90-0O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993.

L’abitabilitd risulta aftestata 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 principale € le sue pertinenze risultano censite al Catasto

)&i
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Urbano del Comune di Latina nel seguente modo:



h

Comune censuario; Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via
Guardapasso, ditta intestata: g0, sd i SRR

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

ABITAZIONE: sub. n. 101, scala I, piano 3°, intemo 1, categoria “A/2”, classe 3",
consistenza in vani catastali 6,5, rendita catastale € 654,61.
POSTO AUTO INTERRATO: sub. 263, piano Sl, categoria “C/6”, classe 3%,
consistenza mq. 16, rendita catastale € 38,84.
(vedi visure catastali allegate).
CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modalita espressi ed applicati neila

precedente perizia di stima dell’ Arch. Scefti e piti precisamente:

¢ §i assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

)i\\k

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO OVEST

-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg. Hetio) CORRETTIVO
15 C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
15 b 2 -esposizione zona giomo ¢ 0,97
notte verso nord-est con
unico affaccio
-illuminazione insnfficiente 0,95
-angolo cottura e bagno
senza finestre ed antibagno
con accesso obbligato dalla (0,875)
camera letto 0,95 0,88
15 E-El 3 1 0 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
4 I 4 -2 bagni senza finestre 0,98
-2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
- 2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -eSposizione Zona giomo
verso nord-est 0,98
-bagni € cucina senza
finestre 0,97
- 2 lopge 1,01 0,96
5 N 3 -esposizione zona giorno
verso nord-est con wnico
affaccio 0,97
-angolo cottura e bagno
senza finesire 0,97 0,94
6 0 4 -esposizione zonza giomo
verso nord-gst 0,98
-bagni e cucina senza
finestre 0,97
-3 logge 1,62 0,97
Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:
- per I’orientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per ’orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per I’illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni 0,97
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- per ]a mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95

E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazion che possiedono piu di una loggia:
per 3 logge 1,02
per 2 logge 1,01
1l comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata I'unitd immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai Tumori
provenienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e msultano
facilmente accessibili da estranei; ’ultimo piano € soggetto a variazioni termiche
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano”.

N SCALEG H,LL M, N
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6° l Piano 7° Piano 8°
0,92 | 0,95 1,00 1,00 L 1,00 0,97 T

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle abitazioni, distinte per tipo,

ottenendo le seguenti superfici: %\u
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BLOCCO OVEST
Tipo abitativo Codice Superficie utile | Coefficiend Coefficiente | Superficie utile
{(mq) correttivi comettivo di | “corretta” (inq.)
tipologici plano
C-Cl H/1 93,20 0,98 0,92 84,02

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accesson quali:
¢ cantine al piano interrato;
e posti auto al piano interrato,
e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio,
e posti auto coperti al piano terra dell’edificio;

verranno attribuiti dei valori forfetari ad ognuno di essi.

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 i1 parametri correttivi di cui sopra.
Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I’'immobile in esame, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni simili a quelle in

oggetto di stima, vengono attribuiti i seguenti valori medi unitari per superficie utile:

x
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1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00/ € 1.400,00 al mgq. Valore medio € 1.300,00
2. posto auto coperto interrato Valore forfettarto € 10.000,00
STIMA
- appartamento: mq. 84,02 x € 1.300,00 = € 109.226,00
- posti auto nterrato; € 10.000,00
Totale € 119.226,00

diconsi Euro centodiciannovemiladuecentoventisei/00.
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “I/6” BLOCCO OVEST

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

1l codice abit. “I/6” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliari

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobihari:

o Abitazione “I/6” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
vano ¢ pianerottolo scale, abitazione int. 5 scala I, distacco scoperto verso area
condomniale, abitazionc int. 4 scala H, - cantina n.Il confinante con
intercapedine, cantma n. 12, corridoio delle cantine, cantina n. 10; - posto auto
scoperto n. 27 confinante con spazio manovra, posto auto n. 26/a, passaggio
comune, posto auto n. 28.

o Comune censuario Aprlia, £ 70 p.lla 110, subalterni: abitazione 102; cantina
181; p. auto 374.

Le unita immobiliari di cui sopra sono state oggeito del contratto preliminare di

compravendita stipulato fra la N NENNNIEGNGD - i Signor L

‘ in data 28/05/1991, e pil precisamente sono Ie seguenti:

o UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 4° piano, interno

6, scala “I” - blocco Ovest; /Q&w
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o UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 11 posta al piano
interrato;
e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto scoperto n. 27 posto
al piano terra.
1’ abitazione & situata in Via Belgio n. 23 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); le unita
immobiliari di pertinenza hanno accesso sia da Via Belgio che da Via Francia.

11 Regolamento di condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cw
all’art. 3, interno 1/6, i dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra, corrispondenti
a quelli del contratto preliminare. 11 numero del posto auto, non riportato nel contrato
preliminare, & il 27.

PROMISSARIO ED OCCUPANTE

Il promissario & i Signor JTNENER »ato o GENENEENNP
SR ;sidcnte in S S ). @R dom o in
S

11 contratto preliminare di compravendita stipulato fra la _

s.r.l. ed il promissario & datato 28/05/1991e non reca né timbro dell’Ufficio Registro
né firma e timbro di un Notaio.
L’appartamento risulta occupato da persona non identificata e non & stato

visitato in quanto chiuso.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE
La superficie utile dell’'unitda immobiliare principale (abitazione), uei van

ambienti in cui & suddivisa e delle unitd immobilian di pertinenza (cantina, posto
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auto), € riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si € ritenuto
ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 1’uso conenfe
del mercato edilizio, pari a 0,50. Si ¢ calcolata, moltre, la superficie lorda
dell’abitazione di cul trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla
murature interne € perimetrali ¢ dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobihi.

ABITAZIONE TIPO E N
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
| Soggiorno (S) 21,66
Camera matrimoniale
&M 14,19
Camera letto singolo
(L1) 10,32
Cucina/pranzo (KP) 10,03
Bagno (B1) 4,56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 2,01
Disimpegno (D) 6,50
Loggia (LG1) 4,83 0,50 2,42
Totale superficie utile 76,76
Totale superficie utile
ragguagliata 74,35
in cifra tonda 74,40
Totale superficie lorda I i 85,81
in cifra tonda 85,80
PERTINENZE
Cantinan. 11 (p. B
interrato 7
Posto auto scoperto n. 12,50
27 (p. terra)

At,\f
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

I.”abitazione, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o
corpo scala, & orientata in direzione nord-est, sud-ovest con affacci in entrambe le
direzioni.

La descrizione delle caratteristiche interne non ¢ stata riportata in quanto non si
& potuto effettuare sopralluogo. Comunque at fini della stima si presume chc le
finiture possono essere assimilabili a quelle degli altri appartamenti visitati.

Lo stato di manutenzione si presume normale.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA.

L’umita immobiliare principale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90 O del 10/01/1990 e successive concessioni di variante n.
2/90-O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai soprailuoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993.

L’abitabilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del
D.PR. 425/94.

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

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare principale e le sue pertinenze risultano censite al Catasto
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Urbano del Comune di Latina nel seguente modo:



Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via

Guardapasso, ditta intestata: RN con scdc in SEENENIGG

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

ABITAZIONE: sub. N. 102, scala I, piano 4°, interno 6, categoria “A/2”, classe 37,
consistenza in vani catastali 5, rendita catastale € 503,55,
CANTINA: sub. 181, piano S1, categoria “C/2”, classe 17, consistenza mgq. 7,
rendita catastale € 19,88.
POSTO AUTO SCOPERTO: sub. 374, piano T, categoria “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 ¢ modalitd espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell” Arch. Scetti e piu precisamente:

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

%«f
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coefficienti correttivi come da tabella che segue:



BLOCCO OVEST
-ABITAZIONI -
N, TIPO N, VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg. Hletto) CORRETTIV(Q
15 C-Ci 4 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
15 D 2 -¢sposizione zona giomo e 0,97
notte verso nord-est con
unico affaccio
-illuminazione insufficiente 0,95
-angolo cottura ¢ bagno
senza finestre ed antibagno
con accesso obbligato dalla (0,873)
camera letto 0,95 0,88
15 E-El 3 1 o 2 bagni senza finestre 0,98 0.98
4 1 4 -2 bagni senza finestre 0,98
-2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
- 2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -65posizione zona giomo
verso nord-est 098
-bagni ¢ cucina senza
finestre 0,97
] - 2 logge 1,01 0,96
5 N 3 -esposizione zona giomo
verso nord-est €on UNico
affaccio 0,97
-angolo cottura € bagno
senza finestre 0,97 0,94
6 o 4 -eSpoSIZIONe Zona giormno
verso nord-est 0,98
-bagm e cucina senza
finestre 0,97
- 3 logge 1,02 0,97 |

Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per I’orientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per I’orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per 'illummazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagm dell’ abitazione 0,98

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21707/2009




- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni 0,97
- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95
E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono pit di una loggia:

per 3 logge 1,02

per 2 logge 1,01

11 comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata 1'unitd immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provenienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano
facilmente accessibili da estranei; ’'ultimo piano & soggetto a variazioni termiche
causate dalla copertura costituita dal lastnco solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano”.

SCALEG,H,,L,M,N |
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6° Piano 7° Piano 8° |
0,92 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97 |

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono staftt applicati i coefficienti

correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle abitazioni, distinte per tipo,

&

oftenendo le seguent: superficu:
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BLOCCO OVEST
Tipo abitativo Codice Superficie utile Coefficienti Coefficiente | Superficie utile
(mq) correttivi correttivo di “corretta” (mq.)
tipologici piano
E-El 1’6 74,40 0,98 0,95 69,27

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accesson quali:

¢ cantine al piano interrato;

s posti auto al piano interrato;,

e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;

e posti auto coperti al piano terra dell’edificio;

verranno attribuiti dei valon forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pin probabile valore di mercato delle unita immobiliar

in gsame, € 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 1 parametri correttivi di cui sopra.

Le rnsultanze delle indagini effettuate upel inercato di zoma i cui ricade

I’immobile in esame, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni simili a quelle in

oggetto di stima, vengono attribuiti i seguenti valori medi unitan per superficie utile:

A
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1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00 / € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00

2. locale cantina Valore forfettario € 4.500,00

3. posto auto scoperto al piano terra Valore forfettario € 2.000,00

STIMA

- appartamento; mq. 69,27 x € 1.300,00 = € 00.051,00
- cantina: € 4.500,00
- posto auto scoperto: € 2.000.00
Totale € 96.551,00

diconsi Euro Novantaseimilacinguecentocinquantuno/00. )g&q

M
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STIMA DELLA UNITA” IMMOBILIARI COD. ABIT. “M/10” BLOCCO OVEST

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

I codice abit. “M/10” comrisponde a quello riportato neil’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliari:

e Abitazione “M/10” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
abitazione int. 8 scala N, distacco scoperto verso area condominiale, abitazione
mt, 11 scala m, vano e pianerottolo scale, - cantina n. 40 confinante con
intercapedine, cantina n. 41, corridoio delle cantine, cantina n. 39 - posto auto
interrato  n. 21, confinante con spazio manovra, posto auto n. 20,
intercapedine, posto auto n. 22.

o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 110, subalterni: abitazione 136; cantina
152, p. auto 268.

Le unita immobiliari di cui sopra sono state oggetto del contratto preliminare di

compravendita, stipulato fra la_ ed i Signori P
— in data 28/11/1991, e pit precisamente sono le scguenti:

« UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 6° piano, interno
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e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 40 posta al piano
interrato.

o UNITA® IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n.21 posto
al piano interrato.

L’abitazione & situata in Via Belgio n. 11 (gid Via di Guardapasso s.n.c.); 'unita

immobiliare di pertinenza ha accesso da Via Belgio civico n. e da Via Francia n.

II Regolamento di condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, intemo M/10, i dati riferibili alle unitd immobiliari di cui sopra,
corrispondenti a quelli del contratto preliminare, ad eccezione della cantina distinta
coniin SI.

PROMISSARI
1 promissari sono i Signori {NENENENS nato 2 g -
SR - o YRS < cnrambi res.ti in (N
S
Il contratto preliminare di compravendita stipulato fra la—
s.r.l. ed i promissari &€ datato 28/11/1991 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro,
né la firma e timbro di un Notaio.
L’appartamento risulta libero da persone € non & stato visiopato in quanto

g

chiuso.
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CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

L2

La superficie utile dell’unita immobiliare principale (abitazione), nei vari

ambienti in cul & suddivisa e delle unitd immobiliari di pertinenza (cantina, posto

auto), & riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si € ritenuto

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

del mercato edilizio, pari a 0,50. Si ¢ calcolata, imnoltre, la superficie lorda

dell’abitazione di cui trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla

murature interne e perimetrali e dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

ABITAZIONE TIPO C 1

DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Soggiomo (8) 21.95
Camera matrimoniale
(M) 14,20
| Camera letto/studio (LS) 14,38 |
Carnera letto singolo
wn 10,32
Cucina/pranzo (KP) 10,03
Bagno (B1) 4.56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 1,84
Disimpegno {D) 10.80
Loggia (LG1) 4,83 3,50 2,42
Totale superficie utile 95,58
Totale superﬁ_cie utile 93.16
ragguagliata
in cifra tonda 93,20
Totale superficic lorda N J1)I 103,35
in cifra tonda 105,40
PERTINENZE
Cantina n, 40 (p. 7
mierrato)
Posto auto n.2] (p. 16
interrato}
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’abitazione, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o
corpo scala, & orientata in direzione nord-est (con affaccio della zona letto), sud-ovest
{(con affaccio della zona soggiomo-pranzo).

La descrizione delle caratteristiche interne non & stata riportata in quanto non si
¢ potuto effettuare sopralluogo. Comungue ai fini della stima si presume che le
finiture possono essere assimilabili a quelli degli altri appartamenti visitati.

Lo stato di manutenzione si presume normale.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA” URBANISTICA

L’unitd immobiliare principale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90-0O del 10/01/1990 e successive concessioni di variante n.
2/90-0O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993.

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

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

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unita immobiliare principale e le sue pertinenze risultano censite al Catasto

Urbano del Comune di Latina nel seguente modo: kv.«
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Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via

Guardapasso, ditta intestata: N on - dc in JHNIEG_,,

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

ABITAZIONE: sub. n. 136, scala M, piano 6°, interno 10, categoria “A/2”, classe 3%,
consistenza in vani eatastali 6,5, rendita catastale € 654,61.
CANTINA: sub. 152, piano S1, categoria “C/2”, classe 17, consistenza mq. 7, rendita
catastale € 19,88.
PosTO AUTO INTERRATO: sub. 268, piano S1, categoria “C/6”, classe 37, consistenza
mgq. 16, rendita catastale € 38,84.
(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 pi precisamente:

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

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

M
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BLOCCO OVEST
~-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sopg.Hetto) CORRETTIVO
15 C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
5 D 2 -esposizione zona giomo e 0,97
notte verso nord-est con
unico affaccio
-ithmminazione msufficiente 0,95
-angolo cottura e bagno
senza finestre ed antibagno
con accesso obbligato dalla (0,875)
camera letto 0,95 0,88
15 E-El 3 1 0 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
4 i 4 -2 bagni senza finestre 0,98
-2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
-2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -esposizione zong giomo
verso nord-est 0,98
-bagni e cucina senza
finestre 0,97
- 2 logge 1,01 0,96
5 N 3 -esposizione zona giomo
verso nord-est con nnico
affaccio 0,97
-angolo cottura e bagno
senza finestre 0,97 0,94
6 0 4 -esposizione zona giomo
verso nord-est 0,98
-bagni ¢ cucina senza
finestre 0,97
-3 logge 1,02 0,97

Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per I’orientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per I’ orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per I'illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina € nei 2 bagni 0,97
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- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95

E’ stato, inolire, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piil di una loggia:
per 3 logge 1,02
per 2 logge 1,01
11 comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata unita immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provenienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano
facilmente accessibili da estranei; 1’ultimo piano & soggetto a variazioni temﬁchc
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano™.

SCALEG H LL M,N
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6° Piana 7° Piano 8°
0,92 0,95 1,00 1,00 1,00 0,87 ]

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti

eorrettivi come sopra definiti alle superfici utili delle abitazioni, distinte per tipo,

&\a

ottenendo le seguenti superfici:
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BLOCCO OVEST
Tipo abitative Codice Superficieutile | Coefficienti Coefficiente | Superficie utile
{mq) correttivi correttivodi | “corretta” (mq.)
tipologici piano
C-Ct M/10 93,20 0,98 0,97 88,60

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
e cantine al piano interrato;
e posti auto al piano interrato;
e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;
¢ posti auto coperti al piano terra dell’edificio;

verranno attribuiti dei valori forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI
La determinazione del pii 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 tuite 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, in genere, per le abitazioni simili a quelle in

oggetto di stima, vengono attribuiti 1 seguenti valori medi unitari per superficie utile:

4\\«1
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1. abitazione con posto auto scoperto:

€1.200,00/ € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00

2. locale cantina Valore forfetario € 4.500,00

3. posto auto coperto interrato Valore forfettario € 10.000,00

STIMA

- appartamento: mq. 88,60 x € 1.300,00 = € 115.180,00
- cantina; € 4.500,00
- posti auto interrato: € 10.000,00
Totale € 129.680,00

diconsi Euro centoventinovemilaseicentoottanta/00.

s
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “N/2” BLOCCO OVEST

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

Il codice abit. “N/2” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliari

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliar:

e Abitazione “N/2” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
vano e pianerottolo scale, abitazione n. 1 scala N, distacco scoperto verso area
condomimale, abitazione int. 1 scala M - canfina “n° 37” confinantc con
Intercapedine, cantina n. 38, corridoio delle cantine, cantina n. 36 - posto auto

te_, O

interrato  “n® 20” confinante con spazio manovra, posto auto n. 19

intcrcapedine; posto auto n. 21.
e Comune censuario Aprilia, f 70 p.lla 110, subalterni: abitazione 138; cantina
155; p. auto 269.

Le unita immobilian di cui sopra sono state oggetto del contratto preliminare

di compravendita stipulato fra la— ed il Signor RGP in

data 07/10/1991, e pii precisamente sono le seguenti:

¢ UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 3° piano, interno

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

2, scala “N” ~ blocco Ovest;



¢ UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 37 posta al piano

interrato;

o UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 20 posto

al piano 1nterrato.

L’abitazione ¢ situata in Via Belgio n. 5 (gia Via di Guardapasso s.n.¢.); le unita
immobiliari di pertinenza hanno accesso da Via Belgio civicon. e da Via Francia
n___

11 Regolamento di Condominio del Blocco Ovest riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, intemo N/2, 1 dati nferibili alle unitd immobiliari di cui sopra,
corrtspondenti a quelli del contratto preliminare.

PROMISSARIO

1 promissario ¢ il signor JEENGEGEGaSS nato 2 —
residente i

1 contratto prelimminare di compravendita stipulato fra la [N
s.r.l. ed il promissario & datato 07/10/1991 non reca timbro dell’Ufficio del Registro,
né firma e timbro di un Notaio.

L’appartamento risulta libero da persone € non ¢ stato visionato in quanto
chiuso.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’nmita immobiliare principale (abitazione), nel var
ambientt in cui & suddivisa e delle unita immobiliari di pertinenza (cantina, posto

auto), & riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si & ntenuto
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ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo 'uso corrente
del mercato edilizio, pann a 0,50. Si & calcolata, moltre, la superficie lorda
deli’abitazione di cui trattasi aggiungendo a quella utile 1a superficie occupata dalla
murature interne e perimetrali e dalla metd di quella dei mun divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

ABITAZIONE TIPQ 1
DESCRIZIONE | SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Soggiorno (S) 20,26
Camera matrimoniale
(LM 14,19
Camera letto singolo
(L1) 12,86
Camera letto singolo
LN 10,75
Cucina/pranze (KP) 10,03
Bagno (B1} 4,56
\ Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R} 2,34
Disimpegno (D) 10,92
" Loggia (LGl) 4,84 0,50 2,42
Loggia (LGZ) 4,92 0,50 2,46
Totale superficie utile 98,33
Totale superficie utile
ragguagliata 93 .45
in cifra tonda 93,50
Totale superficie lorda 1 T 106,98
B in cifra tonda 107,00
PERTINENZE
Cantina n, 37 (p.
interrato 7
Posto auto n. 20 (p. 18
interrato)

/&M‘
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’ abitazione, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificto con ascensore o
corpo scala, & orientata in direzione nord-est e, sud-ovest.

La descrizione delle caratteristiche interne non ¢ stata riportata in quanto non si
¢ potuto effettuare soprallnogo. Comunque ai fini della stima si presume che le
finiture possono essere assimilabili a quelle degli altri appartamenti visitati.

Lo stato di manutenzione si presume normale.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare principale ¢ le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 2/90 O del 10/01/1990 e successive concessioni di variante n.
2/90-O-Bis del 24/04/1991; n. 2/90-O-Ter del 12/01/1993.

Dai sopralluoghi effettnati non risultano difformita nspetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993.

L’abitabilita risulta attestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del
D.PR. 425/94.

Non rsultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzioné per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare principale e le sue pertinenze risultano censite al Catasto

A
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Comune censuario: Aprnlia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione. Via

Guardapasso, ditta intestata: NN con scde in GGG

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

ABITAZIONE: sub. N. 138, scala N, piano 3°, interno 2, categoria “A/2”, classe 3,
consistenza in vani catastalt 6,5, rendita catastale € 654 61.
CANTINA: sub. 155, ptano S1, categonia “C/2”, classe 1*, consistenza mq. 7,
rendita catastale € 19,88.
POSTO AUTO INTERRATO: sub. 269, piano S1, categoria “C/6”, classe 3",
consistenza mq. 16, rendita catastale € 38,84.

(vedi visure calastali allegate).

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 pit precisamente:

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

Z/NA}
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coefficienti correttivi come da tabella che segue:



BLOCCO OVEST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N, VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg.Hetto) ' CORRETTIVO
15 C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98 0,58
15 D 2 -esposizione zona giorno e 0,97
notte verso nord-est con
unico affaccio
-illuminazione insufficiente 0,95
-angolo cottura e bagno
senza finestre ed antibagno
con accesso obbligato dalla (0,875)
camera letto 0,95 0,88
15 E-El 3 1 0 2 bagni senza finestre 0,98 0,98
4 1 4 -2 bagni senza finestre 0,98
- 2 logge 1,01 0,99
3 L 5 -2 bagni senza finestre 0,98
-2 logge 1,01 0,99
6 M 4 -6SpOSiZIONE zona glormo
verso nord-est 0,98
-bagni e cocina senza
finestre 0,97
-2 logge 1,01 0,96
5 N 3 -esposizione zona giorno
verso nord-est con nnico
affaceio 0,97
-angolo cotturz e bagno
senza finestre 0,97 0,94
6 0 4 -Csposizione zona gIorno
verso nord-est 0,98
-bagmi € cueina senza
finestre 0,97
-3 logge 1,02 0,97

Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per |’ orientamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per ’orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per ’illuminazione nsufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell’abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni 0,97

%\l
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- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno ed

antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95
E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo inaggiore dell’unita per le
abitazion che possiedono piu di una loggia:
per 3 logge 1,02

1,01

2

per 2 logge

Il comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata 1’unita immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provenienti dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano
facilmente accessibili da estranei; I’ultimo piano € soggetto a variazioni termiche
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano™.

SCALEG, B, LL,M,N 1
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano6° |  Piano 7° Piano 8°
0,92 0,95 1,00 1,00 | 1,00 0,97

Alla luce delle precedent! considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle abitazioni, distinte per tipo,

ottcnendo le seguenti superfici:

BLOCCO OVEST
Tipo abitativo Codice Superficie utile Coefficienti Cocefficiente Superficie utile
(mg) correttivi correttivo di “eorretta” {mg.)
tipologici piano
I N/2 93,50 0,99 0,92 83,16
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Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
» cantine al piano interrato;
¢ posti auto al piano interrato;
e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;
e posti auto coperti al piano terra dell’edificio;

verranno attribuiti dei valori forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pia probabile valore di mercato delle unita immobiliari
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagimi di
mercato su immobili simili 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 zona in cui ricade
I’immobile in esame, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni simili a quelle n
oggetto di stima, vengono attribuiti i seguenti valori medi unitari per superficie utile:

1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00/ € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00
2. loeale cantina Valore forfettario € 4.500,00
3. posto auto coperto mterrato Valore forfettario € 10.000,00

pie
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STIMA
- appartamento: mq. 85,16 x € 1.300,00 = € 110.708,00
- cantina: € 4.500,00
- posti auto interrato: € 10.000.00
Totale € 125.208,00

diconsi Euro centoventicinguemiladuecentootto/00.

4

1
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TABELLA RIEPILOGATIVA UNITA' IMMOBILIARI NON RESIDENZIALE
OGGETTO DI STIMA - BLOCCO OVEST-

UNITA' IMMOB. PRINCIPALE

UNITA® IMMOB, DI

PERTINENZA
P, auto P, auto >
Cat scoperto al | coperto al VALORE
F70 | . Sup. P.T. PT. | proMIS. | sTATO | DISTIMA
Ti P.110 Piano | Nr. Utite TOTALE
B Sub, | /Seala [ Int. | o €uro
- % | No | Sub. | N° | Sub.
Negozio 61 T. 2 53,90 SRS | Libero $3.648,00
“ 60 * 4 52,50 23 369 “ 83.472,00
“ 42 “ 9 43,40 61 325 * 51.476,00
Ufficio 9 T. 4] 87.60 60 324 “ 133.400,00
Negozio-Artig. 75 1° 22 60,60 | 22 | 368 “ 63.812,00
v 74 “ 23 81,60 2] 367 “ 85.232,00
“ 73 “ 24 83,00 20 366 “ 86.660,00
Attrez. Vigil. 72 “ 25 | 13500 | 19 [ 365 « 104.970,00
Ammin.
Ufficic pubblico 7l “ 26 118,30 | 18 364 “ 91.460,00
“ 70 M 28 99,90 62 326 “ 77.460,00
Y 69 “ 29 81,60 63 327 “ 64.020,00
" 68 “ 30 52,50 64 328 “ 43.370,00
Centro sanitario 67 " 31 81,60 66 330 “* 64.020,00
* 66 " 32 B3.,00 68 332 “ 65.000,00
Uthicic pubblico 65 Y 33 137,10 71 335 " 106.440,00
\/ utficio B | o« | 4| 9760 - - 139.080,00
e‘x-
78 34
Scuela a 2° A 1069,10 | 73 337 “ 841.370,00
84 ex- .
40
Uficio 16 - 46 73,40 78 342 106,595,00
I 14 = 48 8L,40 | 80 | 344 ,l Occupato 117.995,00
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M;‘;Lif{," w7 293 | 7T°H | 13 | 6530 Libero 40.050,00
Ml‘é’;ﬁ:‘w 294 | 70 | 13 | 65730 « 40.050,00
M;‘g‘;ngsg"m 295 | 7L | 13 | 65,30 « 40.050,00
M a?aiiii?ﬂﬂ? 296 | M | 13 | 6530 " 40.050,00
Ma!éca(;zf:;v wr o | 27| TR 13 6530 « 40.050,00
Mag];gzcins:rékg- A | 276 | 2G| A | 5530 . 30.150,00
M gzg;:"é;,g_]a 277 | %G | B | 5430 « 29.900,00
Totale € 2.669.780,00
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio 2”
- BLOCCO OVEST -

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

Il codice “Necgozio n. 2” comisponde a quello riportato nell’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unitd immobiliare:
o Negozio n. 2 confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
negozio n.4, negozio n. 3, attrezzature per la vigilanza ¢ [’amministrazione n.
1, atrio scala H.
e (Comune censuario Aprilia, £ 70 p.lla 110, subalterno 61.
L’untta immobiliare di cui sopra ¢& stata oggetto del contratto preliminare di
vendita stipulato fra 1a S ———— c i Signor (IEGEP- data
10/05/1991, e piu precisamente & la seguente:
» NEGOZIO situato in Via Belgio n. 27 (gid Via di Guardapasso s.n.c.), piano terra,

blocco ovest.
Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 2, 1 dati rifenibili alla unita immobiliare di cw sopra, cormspondenti

/&“‘r
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PROMISSARIO

1l promissario & il Signor —
residente in GGG

11 contratto preliminare di vendita stipulato fra 1a GGG i

promissario & datato 10/05/1991 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma

e timbro di un Notaio.
11 negozio risulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE
Il negozio ¢ stato oggetto di sopralluogo dall’esterno in quanto chruso.
L’articolazione della superficie utile, nei vart ambienti in cui & suddivisa
viene, comunque, riportata come graficizzata nella tav. n. 1 allegata alla concessione
edilizia di variante posizione 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 ¢ perimetrali e dalla metd di quella dei mun divison fra proprieta attigue,

secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale negozio 50,32
Bagno (w.c.) 3,61
Totale superficie utile 53,93
53,90 in cifra tonda
Totale superficie lorda 58,93 |
58,90  in cifra tonda |

A
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Il negozio, cmi st accede dal lato sud-ovest dell’edificio direttamente dalla
strada, non & stato oggetto di sopralluogo in quanto chiuso.

Dall’analisi a vista, resa possibile daila presenza di una serranda che rende
visibile 1’ambiente intemo, si rileva un unico locale con inclnso un w.c., privi di
massetto, pavimentazione, rivestimento e bussola del W.C. I soffitti sono intonacati,
le pareti tinteggiate. 1 negozio non ha finestre, ma ¢ dotato di aperture di accesso
aventt larghezza uguale a quella del locale interno, chiuse con serranda metallica a
magha.

Gl mmpianti idrico ed elettrico sono stati predisposti ma privi, il prino di
sanitari e relativi allacel, ¢ il secondo di corpi illuminanti ed accessori.

Lo stato di manutenzione é 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. 2/90-0- del 10/01/1990,
concessioni di variante n. 2/90-0- Bis del 20/04/1991, 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 risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

/%\\l
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Non essendo stato effettuato il sopralluogo dell’unitd immobiliare, non si &

potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei luoghi.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
_L’unitz‘i immobihare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario;: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: i NS con scde in GHNENENEED

I1 Regolamento di Condominio del Blocco Ovest dell’edificio in questione
nporta, nel prospetto di cui ali’art. 3, il subalterno associato ad ogni umitd
immobiliare; dalla visura catastale si evincono quindi, 1 seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO: sub. n. 61, piano T, interno 2, categoria C/1, classe 6", consistenza mgq.

61, rendita catastale € 2.599 07

vedi visura catastale allegata.

CRITERIO D1 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

&\{
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coefficienti correttivi come da tabella che segue:



BLOCCO OVEST
Non Residenziale

TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio e ingresso diretto su
Negozi strada non commerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
orientametito
Affaccio ¢ inpresso su porticato
Negozi verso strada non commerciale, su 0,95
prospetto nord-est con
onentamento sfavorevole
Ingresso su ballatoie coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaceio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Utfici scala G diretto su strada non 0,99
commerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scala Gal 1°p.esu
Uffici scala G/Uffici ballatoio al n. 2° piano del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commerciale

(uffici)

L’altezza di piano determina, con 1’anmentare del livello, una minore frimbilita
dell’attivita commerciale, ghi uffici, invece, sono caratterizzatt da coefficient

maggion, in quanto la loro attivitda 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 ] 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti
comettivi come sopra definiti alle superfici utili delle unita immobilian elencate al

punto 1, detenminando le loro superfici comrette, 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.

Unitd Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immeobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizionee | corrette
piano di piano (MQ)
BLOCCO OVEST
Negozio - Piano terra 2 53,90 - 0,97 5228

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMORBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato delle unita immobiliart
in esame, € basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su immobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte e
peculiaritd dell’ immobile in questione attraverso 1 parametri correttivi di cui sopra.

Le nsultanze 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
necessan servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, ccntro ¢ivico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, quali
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzaﬁ in altre aree idonee
individuate dal P.E.EP. Inoltre, un centro commerciale e due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade ’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazionc non hia permesso I’atteso sviluppo di attivita

commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
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sede nell’edificio costruito dalla N NEEN® | mercato immobiliare

relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed i1 dati disponibili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivita commmnerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla dimmuzione di “commerciabilita” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona tn cui ricade I'immobile, si riportano i seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:

negozi max € 1.800,00 mm. € 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’tmmobile in esame, la
tipologia imtensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo
stato di conservazione ¢ manutenzione, sono stati attribuiti i pii probabili valori di
inercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.

2. negozi artigianali € 1.200,00 mgq.

3. uffici € 1.50000 1mgq.
STIMA

- negozio: mq. 52,28 x € 1.600,00 = €  83.648,00

diconsi Euro Ottantatremilaseicentoquarantoito/00.
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio 4”
- BLOCCO OVEST -

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

11 codice “Negozio n. 4’ corrisponde a quello niportato nell’elenco delle unita

immobiliari penizia Arch. SCETTL.

Descrizione unitd immobiliare:
¢ Negozio n. 4 confinante con distacco scoperto verso area condominiale,vano
scala I, ascensore ed atrio, negozio n.5, negozio n. 2.
e Posto auto scoperto n. 23, confinante con passaggio comune, posto auto
scoperto n. 22, spazio manovra.
o Comune censuario Aprilia, £ 70 p.lla 110, subalterno: negozio n. 60, posto
auto n. 369,
Le unita immobilian di cui sopra, invendute, sono le seguenti:
o NEGOZIO situato in Via Belgio n. 25 (gia Via di Guardapasso s.n.c.), piano terra,
blocco ovest;
» ]l posto auto scoperto € situato nell’area di pertinenza del blocco Ovest ed é
distinto con il n. 23.
Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest, riporta, nel prospetto di cui

all’art. 3, interno 4 ed il n. 23, i dati riferibili alle unita immobilian di cui sopra.
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11 negozio risulta attualinente vuoto.
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. 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 e perimetrali e dalla metid 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 49,12
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie utile 52,54
52,50  incifratonda
Totale superficie lorda 57,54 |
57,50 in cifra tonda
PERTINENZA
| Posto auto scoperto n. 23 | mgq. 13,75 |

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

11 negozio, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio direttamente dalla
strada, non & stato oggetto di sopralluogo in quanto chiuso.
Dali’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende visibile
I’ambientc interno, si rileva un wnico locale con incluso un w.c., pavimentati con

piastrelle in monocottura; 1 soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse quelle
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del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m. Il
negozio non ha finestre, ma ¢ dotato di aperture di accesso aventi larghezza uguale a
quelia del locale interno, chiuse con serranda metallica a inaglia.

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

Lo stato di manutenzione & mediocre, considerando [’inattivitd prolungata e la
mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad azioni estemme di varia
natura (inteinperie, ecc.).

Lo stato di Inanutenzione ¢ discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’” URBANISTICA

L’umta immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 2/90-0- del
10/01/1990, concessioni di variante n. 2/90-0- Bis del 24/04/1991, concessione di
variante 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 risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

Non essendo stato effettuato il sopralluogo dell’unita immobiliare, non si &

potuto procedere alla verifica puntuale delio stato dei luoghi.
A"

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



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

Comune censuarto; Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: (GGG scde NNy

Il Regolamento di Condontinio del Blocco Ovest dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cu all’art. 3, il subaltemo associato ad ogni unitd
immobiliare; dalle visure catastali si evincono quindi, 1 seguenti dati ad esso relativi
NEGOZIO: sub. n. 60, piano T, interno 4, categoria C/1, classe 6*, consistenza mgq.

60, rendita catastale € 2.556,46.
POSTO AUTO SCOPERTO: sub. 369, piano terra, intemo 23, categona C/6, classe
2, consistenza mq. 12, rendita catastale €. 24,79

vedi visure catastali allegate.

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto det concetti € modalita espressi ed applicati nella

precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pili precisamente:
e Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati del

coefficienti correttivi come da tabella che segue: &{M

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



BLOCCO QVEST
Non Residenziale

TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio ¢ ingresso diretto su
Negozi strada non cormmerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
onentamento
Affaccio e ingresso su porticato
Negozi verso strada non comncrciale, su 0,95
prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole
Ingresso su bailatoic coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Uffici scala G diretto su strada non 0,59
commerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorcvole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scala G al 1° p, e su
Uthici scala G/Uffici ballatoio al u. 2° piano de! 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaceio 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

maggiort, 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 applicati 1 coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle unita mmmobiliari elencate al
punto 1, determinando le loro superfici comrette, che si elencano nella seguente

W
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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 posizione € | corrette
piano di piano (MQ)
BLOCCO OVEST
Negozio - Piano terra 4 52,30 - 0,97 50,92

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:

e posti auto scoperti al piano terra;
e postl auto coperti al piano terra;

verranno attribuiti i valon forfettari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

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

Le misultanze delle mdagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I’immobile in esame, hanno rilevato chie, 1a zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non ¢ stata dotata det
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
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proprio nel lotto in cui ricade I’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 eostruito dalla NN i| mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed i dati disponibili lnmitati. Si aggiunga, infine, che le attivitd commerciali
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’immobile, si riportano 1 seguenti valori umtani 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 nfimture, 1t suo
stato di conservazione ¢ manutenzione, sono stati attribuiti 1 pid probabili valon di
mercato riportati successivamente:

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

3. uffici € 1.500,00 1mgq.
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4. posto auto coperto esterno valore forfetario € 4.000,00

5. posto auto scoperto esterno valore forfetario € 2.000,00

STIMA
- negozio: mq. 50,92 x € 1.600,00 = € 81.472,00
- posto auto scoperto € 2.000,00
Totale € 83.472,00
diconst Euro Ottantatremilaquattrocentosettantadue/00. (ﬂl/\ /
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio 9”
—BLOCCO OVEST -

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

1l codice “Negozio n. 9” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unitd immobiliare:
» Negozio n. 9 confinante con negozio n. 8, atrio scala L, negozio n. 10,
passaggio comune, negozio n. 7,
¢ Posto auto scoperto n. 61, confinante con spazio manovra; posto auto scoperto
n. 60, limite lotto e parcheggio pubblico, posto auto scoperto n. 62.
e Comune censuario Apnlia, f 70 p.lla 110, subalterno: negozio n. 42, posto
auto n. 325.
Le unita immobiliart di cui sopra, invendute, sono le seguenti:
o Negozio situato in P.zza dclla Comunitd Europea n. 12 (gia Via di Guardapasso
s.n.c.), piano terra, blocco ovest;
e 11 posto auto scoperto & situato nell’area di pertinenza del blocco Ovest ed ¢
distinto con il n. 61.
Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest, ﬁpdrta, nel prospetto di cui

all’art. 3, inteno 9 ed il n. 61, 1 dati rifenibili alle unita immobiliari di cui sopra.

4\&
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11 negozio risuita attualmente vuoto.

CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

Il negozio & stato oggetto di sopralluogo dall’esterno in quanto chiuso.

L’articolazione della superficie utile, nei var ambientt in cui & suddivisa e

dell’unita di pertinenza viene, comunque, riportata come graficizzata nella tav. n. 1 e

n. 2 allegate alla concessione edilizta di variante posizione n. 2/90-0-Ter del

12/01/1993. Si & calcolata, inoltre, Ia sua superficie lorda agginngendo a quella utile

la superficie occupata dalle murature interne e periinetrali € dalla meta di quella dei

muri divisori fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli

mmobili.
NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
__(MQ)
Locale negozio 40,18
Bagno (w.c.) 3,23
Totale superficie utile 43,41
43,40  incifra tonda
Totale superficie lorda 4587 ]
4590  in cifra tonda
PERTINENZA
| Posto auto scoperto n. 61 | Mgq. 12,50 | |

* CARATTERISTICHE E RIFINITURE

1l negozio, cui si accede dal lato nord-est dell’edificio, davanti al parcheggio di

2o pertinenza del blocco ovest, non é stato oggetto di sopralluogo in quanto chiuso.

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

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

i
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con piastrelle in monocottura; i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad nn’altezza di circa 1,60 m.
Il negozio non ha finestre, ma ¢ dotato di aperture di accesso aventi larghezza ugnale
a quella del locale interno, chiuse con serranda metallica a maglia.

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

Lo stato di manutenzione &€ mediocre, considerando 1’inattivita prolungata e la
" 'mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad azioni esterme di varia
- natura (inteniperie, ecc.).

Lo stato di manutenzione ¢ discreto.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 2/90-0- del
10/01/1990, concessioni di variante n. 2/90-0- Bis del 24/04/1991, concessione di
variante 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 risultano agli atti del Comune ‘prowedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.

Non essendo stato effettuato 1l sopralluogo dell’unitd immobiliare, non si &

4%

potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei fuoghi.
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unitd immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

Comune censuario: Apnhlia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: —con sede in G ENENGG_—

Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest deli’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; dalle visure catastali si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO: sub. n. 42, piano T, intemo 9, categoria C/1, classe 6", consistenza nq.

48, rendita catastale € 2.045,17.
POSTO AUTO SCOPERTO: sub. 325, piano terra, interno 61, categoria C/6, classe
1, consistenza mq. 12, rendita catastale €. 21,07

vedi visure catastali allegate.

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concetti € modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pitl precisamente:
e Si assume come parametro tecnico il metro gquadrato e verranno applcati ’dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue: %\\,\
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BLOCCO OVEST
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 ¢ ingresso su porticato
Negozt verso strada non commerciale, su 0,95
prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole
Ingresso su ballatoio coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,52
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Uffici 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/Ufici ballatoio al n. 2° piano del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commerciale

(uffici)

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

maggiori, 1 quanto la loro attivita non sembra dipendere, i maniera sensibile, della

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

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicatt 1 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

A
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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 | corrette
piano | di piano (MQ)
BLOCCO OVEST
Negozio - Piano terra 9 43,40 - 0,95 41,23

Relativamente ai valon da attribuire ai locali accessori quali:

¢ posti auto scoperti al piano terra;
® posti auto coperti al piano terra;

verranno attribuiti i valori forfettan ad ognuno di essi.
VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA” IMMOBILIARI

La determinazione del piti probabile valore di mercato delle unita tmmobiliari
n esame, ¢ basato sul metodo sinteticoicom;;arat'ivo, tenendo cﬁnto delle mdagim di
mercato su immobilt simili a quello -ogge;tto di stima e considerando tuite le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

Le rsultanze delle indagim effettuate nel mercato di zonma in cui rnicade
I’immobile m esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consuleg_lza tecnica dell’arch. Scetti, non ¢ stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° eomprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, ¢entro civico, ece.,
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.EEP. Inoltre, un centro commerciale e due mercati, previsti

!
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proprio nel lotto in cui ricade 'edificio ed in quello adiacente, uon 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 dalia < R, | mcrcato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagme, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati dispombili linmtati. Si aggiunga, infine, che Je attivitd commerciali
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'immobile, si riportano i 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 € 1.70000 mmn. € 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 piti probabili valori di
mercato riportati successivamente:

. nepozi € 1.600,00 mq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 150000 mq
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4. posto auto coperto esterno valore forfetario € 4.000,00

5. posto auto scoperto esterno valore forfetario € 2.000,00

STIMA
- negozio: mq. 41,23 x € 1.200,00 = € 49.476.,00
- posto auto scoperto € 2.000,00
Totale € 51.476,00
diconsi Euro Cinquantunomilaquattrocentosettantasei/00. [Hb\
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Ufficio n. 41"~ BLOCCO OVEST -

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

II codice “Ufficio n. 41” comsponde a quello riportato nell’elenco delle unita

immobiliari penzia Arch. SCETTL

Descrizione unita immobihare:

o Ufficio n. 41, confinante con distacco scoperto verso area condominiale, vano
scala G, ufficio n. 42, vano scala G, ascensore ed atrio, passaggio comune,
corpo di fabbrica blocco Est - locale ad uso “ centro samtario™;

e posto auto scoperto n. 60; confinante con spazio di manovra; limite lotto e
parcheggio pubblico; p. auto scoperto n. 61; 1,

e Comune censuano Apnlia, f 70 p_lla?II‘-;,‘_.. sﬁ})altemi: ufficto n. 9; p. auto
scoperto n. 324,

e L’ufficio ¢ situato in P.zza della Comunitd Europea (gia Via di Guardapasso
s.n.c.), n. 23/24 (i nuovi civici si riferiscono il primo alla scala G, il secondo ad
un accesso diretto dalla strada ), piano terra, blocco ovest.

e Posto auto scoperto ¢ situato nell’area di pertinenza del Blocco Ovest ¢d &
distinto con il n, 60.

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

all’art. 3, interno 41 e numero 60, i dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.

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



L’ufficio risulta libero.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione della superficie utile, nef vari ambienti in cui & suddivisa, e
dell’unitd immobiliare di pertinenza € riportata nella seguente tabella. Relativamente
alla loggia, s1 & ritenuto ragguagliare la superficie utile con opportuno coefficiente,
secondo 1’uso corrente del mercato edilizio, part a 0,50. Si & calcolata, inolire, la sua
superficie lorda aggiungendo a queila utile la superficie occupata dalle murature
interne e perimetrali e dalla meta di quella dex munt divisori fra proprieta attigue,

secondo [a consuetudme nel mercato degli immobil;.

UFFICIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale ufficio 32,57
Locale ufficio 20,63
Locale ufficio 15,18
Locale ufficio 8,84
Bagno (w.c.) 3,23
disimpegno 4,68
Loggia 5,04 0,50 2,52
Totale superficie utile 90,17
Totale superficie utile 87,65
ragguagliata in cifra tonda 87,60
Totale superficie lorda | | 99 68
in cifra tonda 99,70
PERTINENZA
| Posto auto scoperto n. 60 | mgq. 12,50 ] B
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’ufficto, cm si accede dalla scala G con ascensore o corpo scala, & costituito
da quattro locali con incluso servizio igienico, pavimentati con piastrelle in
monocottura ed ¢ dotato di una loggia sul prospetto sud-ovest, i soffitti e le pareti
sono Intonacati e tinteggiati escluse quelle del bagno rivestite con piastrelle
maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.

] serramenti sono realizzati in legno sul prospetto sud-ovest, in alluminio su
quello nord-est le porte sono in legno ed il portoncino d’entfrata & blindato.

E’ opresente 1’'unpianto idrico-sanitanio ed elettrico, quest’ultimo non
completato nei corpi illuminanti e negli accessor; I’imptanto di riscaldamento, di tipo
autonomo, nisulta predisposto e privo di caldaia.

Lo stato di manutenzione ¢ discreto.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare é 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 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 rnsultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

contravvenzione alle norme urbanistiche. 2{&\
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unitd immobiliare e la sua pertinenza risulta censita al Catasto Urbano del
Comune di Latina nel seguente modo:

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: Ji iR oo scdc in SNNGGEGGG_
-

Il Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, ne] prospetto di cui all’art. 3, i subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; dalle visure catastali si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:

» UFFICIO: sub. n. 9, piano T, wnterno 41, lotto B, categomia “A/107, classe U",
consistenza vani 5, Rendita catastale € 1.755,95.
» PosTO AUTO SCOPERTO: sub. n. 324; piano terra; interno 60; cat. C/6; classe 17
conststenza mq. 12; Rendita catastale € 21,07,

(vedi visure catastali allegate).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto dei coneetti ¢ modalitd 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 applieati dei

e

coefficienti correttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO OVEST

Non Residenziale
TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio e ingresso diretto su
Negozi strada non commerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
onentamento
Affaccio e ingresso su porticato
Negozi verso strada non commerciale, su 0,95
prospetto nord-est con
oricntamento sfavorevole
Ingresso su ballatoto coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,92
oricntamento sfavorevole, con
doppioc affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Ufficiscala 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
Uffict scala G/Uffci ballatoic al n. 2° plano del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio 11 zona non commerciale
(uffici)

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

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

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

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

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



quest’ultima, inoltre, riporta le superfici lorde delle unitd immobiliari di cui al punto

precedente.
Unita Superficic | Supetficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare atile (MQ) | lorda (MO | correttivo di | utile corrette
Tipologia Scala Piano Numero posizione e MQ)
piano di piano
BLOCCO OVEST
Ufficio | - | Piano terra | 41 8760 | - | 1,00 | 8760

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
¢ posti auto scoperti al piano terra;
e postt auto coperti al piano terra

verranno attribuiti dei valon forfetan ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piti probabile valore di mercato delle unita immobiliari
n esame, & basato sul metodo sintctico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su immobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile m questione attraverso I parametri correttivi di cui sopra.

Le rsultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
[’immobile in esame, hanno rilevato che, 1a zona in cu sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non € stata dotata det
necessan servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e 1’amministrazionc, centro sanitario, centro civico, ecc.,

dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, quali
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scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonece
individuate dal P.ELEP. Inoltre, un centro commerciale ¢ 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 1’atteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla SRS, i| mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
nidotto ed | dati disponibili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
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 1'immobile, si Tiportano t seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozi max € 1.80000 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 deli’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture, il suo

stato di conservazione ¢ manutenzione, sono stati attribuiti 1 piu probabili valori di

mercato riportati successivamnente: [kl/\
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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 forfettario € 4.000,00

5. posto auto scoperto Valore forfettario € 2.000,00
STIMA
- Ufficio: mq. 87,60 x € 1.500,00 = € 131.400,00
- Posto auto scoperto € 2.000.00
Totale € 133.400,00
diconsi Euro centotrentatremilaquattrocento/00. [&K‘\(
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio artigianale” n. 22
—~BLOCCO OVEST -

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

1l codice “Negozio artigianale™ n. 22 corrtsponde a quello nportato nell’elenco delle

unita immobiliar penzia Arch. SCETTL

Descrizione unita immobiliare:

e Negozio Artigianale n. 22 confinante con ascensore e vano scala N, distacco
scoperto verso area condominiale, negozio artigianale n. 21, passaggio
comune, negozio artigianale n. 23;

e Posto auto scoperto n. 22, confinante passaggto comune, posto auto scoperto n.
21, con spazio inanovra, posto auto scoperto n. 23.

e Comune censuario Apnlia, £ 70 p.la 110, subalteno: negozio n. 75, posto
auto n. 368,

Le unita immobiliari di cui sopra, invendute, sono le seguenti:

e NEGOZIO ARTIGIANALE situato in P.zza della Comunitd Europea (gia Via di

Guardapasso s.n.c.), n. 2/6/20 (i numen civici sono riferiti a1 corpi scala da cui si

accede indistintamente al ballatoio di servizio all’unita immobiliare} piano primo,

blocco ovest;
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e Il posto auto scoperto & situato nell’area di pertinenza del blocco Ovest ed &
distinto con il n. 22.

Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno 22 ed il n. 22, 1 dati niferibili alle unitd immobiliari di cui sopra.

Il negozio risulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienti in cu1 & suddivisa e
dell’unita di pertinenza viene, coinunque, tiportata come graficizzata nella tav. n. 1 e
n. 2 allegate alla concessione edilizia di vanante posizione n. 2/90-0-Ter del
12/01/1993. Si & caleolata, inoltre, la sua superficie lorda aggiungendo a quella utile
la superficie occupata dalle inurature interne e perimetrali e dalla meta di quella dei

muri divisor1 fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli

immobili.
NEGOZIO ARTIGIANALE
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale negozio 57,20
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie ufile 60,62
60,60 in cifra tonda
Totale superficie lorda 64,47 |
64,50 in ¢ifra tonda
PERTINENZA
| Posto auto scoperto n. 22 | mg. 13,75 | |
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Al negozio si accede dal lato nord-est dell’edificio, attraverso un ballatoio
coperto.

Dal sopralluogo effettuato si rileva un unico locale con incluso wn w.e.,
mancano 1 pavimenti, i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse quelle del
bagno rivestite con piastrelle matolicate fino ad un’aitezza di circa 1,60 m. Il negozio
non ha finestre, ma & dotato di aperture di accesso aventi larghezza uguale a quella
del locale interno, chiuse con serranda metailica a maglia.

E’ presente [impianto idrico-sanitario ed elettrico, quest’ultimo non
completato nei corpi illumimanti, mancano i sanitari.

Lo stato di manutenzione € mediocre, considerando P’inattivita prolungata e la
mancanza di infiss1 di chiusura del negozio lo espongono ad azioni esterne di varia
natura (inteinperie, €cc.).

Lo stato di manutenzione & mediocre.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 2/90-0- del
10/01/1990, concessioni di variante n. 2/90-0- Bis del 24/04/1991, concessione di
variante 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 agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

contravvenzione alle norme urbanistiche. 41'\
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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. 110, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: G, con s<d- in YN

Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita
immobiliare; dalle visure catastali si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO ARTIGIANALE : sub. n. 75, piano 1, interno 22, categoria C/1, classe 67,

consistenza mq. 70, rendita catastale € 2.982 54.
POSTO AUTO SCOPERTO: sub, 368, piano terra, mtemo 22, categoria C/6, classe
2, consistenza ing. 12, rendita catastale €. 24,79

vedi visure catastali allegate.

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prcnde atto dei concetti € 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 applicatt dei
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BLOCCO OVEST
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 ¢ ingresso su porticato
Negozi verso strada non commereiale, su 0,95
prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole
Ingresso su ballatoio coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est eon 0,52
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commereiale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Uffici scala G diretto su strada non 0,99
eommereiale, 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 del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commereiale
{uffici)

L’altezza di piano determina, con I’aumentare del hvello, una mmore frubilita
dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficients

maggiori, In quanto la loro attrvita non sembra dipendere, 1in 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 0,02 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti
cormrrettivi come sopra definiti alle superfici utili delle unitd immobiliari elencate al

punto 1, determinando le loro superfici comrette, che si elencano nella seguente
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tabella; quest’uitima, moltre, riporta le superfici lorde delle unitd immobiliari di cui al

punto precedente.

Unita Superficic | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobihare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizione ¢ | corrette
piano di piano MQ)
BLOCCO OVEST

Negozio Piano
- 22 60,60 - 0,85 31,51

artigianale primo

Relativamente ai valon da attribuire ai locali accesson quali:

® posti auto scoperti al piano terra;
® posti auto coperti al piano terra;

verranno attribuiti i valorn forfettari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

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

Le nsultanze delle indagim effettuate nel mercato di zona n cui nicade
I’immobile in esame, hanno rilevato che, 1a 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 prnimi tre piani del nostro edificio; altn, quali

seuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
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individuate dal P.EE.P. Inoltre, un centro commerciale e dne 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 ’atteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla oS r..; || mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed i dati dispomibili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivitd commerciali
risuitano naggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffict, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilita” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel ercato della
zona in cui ricade ’immobile, si riportano 1 seguentt valori umitari 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 e le rifiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti i piu probabili valori di
mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.
3. uffici € 1.500,00 mgq.
/g&\f\*

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



4. posto auto coperto estemo valore forfetario € 4.000,00

5. posto auto scoperto esterno valore forfetario € 2.000,00

STIMA
- negozio artigianale : mq. 51,51 x€1.200,00= € 61.812.00

- posto auto scoperto € 2.000,00

Totale €  63.812,00

diconsi Euro Sessantatremilaotiocentododici/00. A(K“
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio artigianale” n. 23
—BLOCCO OVEST -

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

1l codice “Negozio artigianale™ n. 23 corrisponde a quello riportato nell’elenco delle

unitd immobilian perizia Arch. SCETTIL.

Descrizione unitd immobiliare:

e Negozio Artigianale n. 23 confinante con distacco scoperto verso area
condéminia]e, vano scala N e ascensore, negozio artigianale n. 22, passaggio
comune, negozio artigianale n. 24;

s Posto auto scoperto n. 21, confinante passaggio comune, posto auto scoperto 1.
20, con spazio manovra, posto anto scoperto n. 22.

o Comune censuario Aprilia, £ 70 p.lla 110, subalterno: negozio n. 74, posto
auto n. 367.

. Le unit;‘a immobiliari di cui sopra, invendute, sono le seguenti:
~ ¢ NEGOZIO ARTIGIANALE situato in P.zza della Comunitad Europea (gid Via

di Guardapasso s.n.c.), n. 2/6/20 (1 numen civici sono riferiti ai corpi scala da

cui si accede indistintamente al ballatoio di servizio all’unitd immobihare)

/}{Sv\

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

piano primo, blocco ovest;



¢ Il posto auto scoperto & situato nell’area di pertinenza del blocco Ovest ed é
distinto con il n. 21.

Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno 23 ed il n. 21, i datt riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.

Il negozio msulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

L’articolazione della superficie utile, nei vari ambienii in cui & suddivisa e
dell’unita di pertinenza viene, comunque, riportata coine graficizzata nella tav. n. 1 e
n. 2 allegate alla coneessione edilizia di variante posizione 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 € perimetrali ¢ dalla meta di quella des

muri divisort fra proprietd attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli

immobili.
NEGOZIO ARTIGIANALE
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale negozio 78,15
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie utile 81,57
81,60 in cifra tonda
Totale superficie lorda 88,60 |
88,60 in cifra tonda
PERTINENZA
| Posto auto seoperton. 21 | Mg. 13,75 [ B

/zW
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Al negozio si accede dal lato nord-est dell’edificio, attraverso un ballatoio
coperto.

Dal sopralluogo effettuato si rileva un unico locale con incluso un w.c,
mancano i pavimenti , 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
non ha finestre, ma ¢ dotato di aperture di accesso aventi larghezza uguale a quella
del locale interno, chiuse con serranda inetallica a maglia e, sulla parete opposta, di
una finestratura in alluminio.

E’ presente ’impianto idrico-sanitario ed elettrico, quest’ultimo non
completato nei corpi lluminanti, mancano i sanitari.

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

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L'unitd immobiliare & stata realizzata con concessione edilizia n. 2/90-0- del
10/01/1990, concessioni di variante n. 2/90-0- Bis del 24/04/1991, concessionc di
vanante n. 2/90-0- Ter del 12/01/1993.

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

Non risultano agli atti del Comnune provvedimenti di ingiunzione per

.
contravvenzione alle norme urbanistiche. 4{‘4
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

Comune censuario: Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 110, ubicazione: Via di
Guardapasso, ditta intestata; Futura Immobiliare s.r.l. con sede in Roma Via Cechov
n. 12,

Il Regolamento di Condominio del Blocco Ovest dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cw all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd
immobiliare; dalla visura catastale si evincono quindi, 1 seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO ARTIGIANALE : sub. n. 74, piano 1, intemo 23, categonia C/1, classe 6,

consistenza mq. 77, rendita catastale € 3.280,79.
POSTO AUTO SCOPERTO: sub. 367, piano terra, interno 21, categoria C/6, classe
2, consistenza ing. 12, rendita catastale €. 24,79

vedi visure catastali allegate.

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concett: e modalitd espressi ed applicati nella

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

* Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei
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coefficienti correttivi come da tabella che segue:



BLOCCO OVEST
Non Residenziale

TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIGNE

Affaccio e ingresso diretto su
Negozi strada non commerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
orientamento
Affaccio e ngresso su porticato
Negozi verso strada non commerciale, su 0,95
prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole
Ingresso su ballatoio coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-cst con 0.92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Uffici scala G direfto su strada non 0,99
commerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scala Gal 1°p. esu
Uffici seaia G/Uffici ballatoio al n. 2° piano del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non commerciale
(uffici)

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

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

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

Alla [uce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati 1 coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle umita nmmobiliari elencate al

punto 1, determinando le loro superfici corrette, che si elencano nella seguente
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tabella; quest’ultima, moltre, 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 | correfte
piano di piano MQ)
BLOCCO OVEST
Negozio Piano
- - 23 31,60 - 0,83 69,36
artigianaie primo

Relativamente ai valon da attribuire ai locali accessori quali:

& posti auto scoperti al piano terra;
® posti auto coperti al piano terra;

verranno attribuiti 1 valon forfettan ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piy 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 stuna e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile m questione attraverso 1 parametn correttivi di cui sopra.

Le nsultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui nicade
Pimmobile 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
necessar servizi pnbblici previsti dal P.E.E P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza ¢ I’amministrazione, ceutro 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

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



individuate dal PE.E.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 ogg, attuazione. Tale situazione non ha permesso I’atteso sviluppo di attivitd
commerciali € terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito daila GGG mcrcaio immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed i dati disponibili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivitd commerciali
nisultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibilt alla diminuzione di “commerciabilita” della zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle mdagini effettuate nel mercato della
zona in cui ricade P’rmumobile, si riportano i1 seguenti valori unitari per superficie
calpestabile utile, cosi distinti:
negozl max € 1.800,00  min. € 1.400,00
negozi artigianali nax € 1.400,00 min. € 1.000,00
uffici max € 1.700,00  mun. € 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 i1 piti 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.
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4. posto auto coperto esterno valore forfetario € 4.000,00

5. posto auto scoperto esterno valore forfetario € 2.000,00

STIMA

- negozio artigianale : mq. 69,36 x € 1.200,00= € 83.232,00

- posto auto scoperto € 2.000,00
Totale € 85.232,00
diconsi Euro ottantacinquemiladuecentotrentadue/00. ik\/\\
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