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STUDIO TECNICO GEOMETRI PATRIZIO SARACENI E LUCIANO FELICI
VIALE BRUNO BUOZZI N. 17 00049 VELLETRI — TEL. 069641225/069641228 —

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
Tnbunale Ordinario di Roma, Sezione Fallimentare
Giudice Delegato Dott. GENTILE
PROCEDIMENTO iscrntto al n. 64106 del Ruolo Generale Fallimenti — Societa
Y
CURATORE Prof. Avv. Emmanuele F.M. Emanuele

Pento Estimatore: Geom. Luciano FELICI

Io sottoscntto Geom. Luciano FELICI, iscritto all’Albo di Roma con il n. 5779,
con Studio in Velletri al Viale Bruno Buozz 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 ¢ nell’aggiomamento della valutazione delle stesse rimette

quanto segue:

¢ Relazione descrittiva delle unitd immobilian residenziali e non residenziali,

ricadenti nell’edificio costruito dalla GG c! Comune di

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

Comparto RM 10, “BLOCCO EST”.
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-
Si & proceduto ad eseguire le seguenti operazioni peritali:
1. Individuazione e descrizione delle unita immobiliari;
2. Stato delle unitd immobiliari presenti;
3. Situazione urbanistica;
4. Situazione catastale;
5. Cnterio generale di stima;

6. Valutazione del valore delle unita immobiliar residenziali e non residenziali.

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

precedentemente definiti dall”’ Arch. SCETTI nella prima relazione di stima.
Velletrli 18/04/2006

1l Pento Estimatore

Geom. Luciano Felici
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TABELLA RIEPTLOGATIVA UNITA® RESIDENZIALI
OGGETTO DI STIMA — BLOCCO EST -

UNTTA’ IMMOB. PRINCIPALE ] O ey,

] P. auto P. awto N

L Canting | " | scopertoal STATO I‘;IASLORE

| Cat R Sup. P.T. PROMIS. TIMA
1 70P.114 | Piano | Nr. | Utile ] ABIT. TOTALE
Sub. /Scala | Int. | Cor. : €uro
Mg. | N° | Sub. | N° | Sub. | N° | Sub. |

;g- 59 oA | 2 {11190 4 | 199 | 4 | 195 G | Occupato | 151.000,00

;‘; 82 3%9C | 1 | 9240 | 181 165 | 9 | 190 S| Libero | 122.803 .00

3‘2‘ 81 3¢ | 2 | 46,50 o1 | 353 | 1 51.361,00
BiL . 1 e— ]

il 7 | o240 |27] 156 | 28| 215 132.215,00 .
n| % 17 : 136 12 P
Bit. o g « 68.151,00
o 87 syc | 8 | 4690 | 22| 161 | 29 | 214 pre——y _
o 86 sC | 9 17520 | 21 | 162 |30 | 213 | OoTpito | 110310,
\bit, o | - S ]
o 96 oD | 5 | 4690 3] 351 |y | 1P | 52.960,00
Totale € 688.800,00ﬂ
]
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “A/2” BLOCCO EST

(riferimento perizia Arch. Eleonora SCETTI del G7/07/2000)

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

immobiliari perizia Arch. Scetti.

Descrizione unitd unmobiliari:

e abitazione “A/2” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
vano ¢ pianerottolo scale e vano ascensore, abitazione int. 1 scala A, distacco
scoperto verso area condominiale -~ cantina “n°4” confinante con
intercapedine, eantina n. 5, corridoio delle cantine, cantina n. 3 — posto auto
interrato “n°4” confinante con corridoio delle cantine, p. auto n. 5, spazio
inanovra, p. auto n. 3.

e Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: abitazione 59; cantina
179; p. auto 195.

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

vendita stipulato fra la NG - 2 Sicnora T 0 dae

25/06/1990, e piu preeisamente scno le seguenti:

e UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posta al 3° piano, interno

2, seala “A” - blocco Est -; _ /?\\’{

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



o UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 4 posta al piano
Interrato;
s UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 4 posto al
piano interrato.
L’ abitazione ¢ situata in Via Bruxelles n. 27 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); le
unitd immobiliart di pertinenza hanno accesso da Via Bruxelles sia dal civico n.
___chedal civico n. 29.
Il Regolamento di Condominio del Blocco Est mporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, inferno A/2, i dati nfenbili alle unitd immobiliari di cui sopra.

PROMISSARIO ED OCCUPANTE

Il promissario ¢ la Signora (NGNS -t : Ui
residente in JJNED Via-ap. | &

I contratto preliminare di vendita stipulato fra la [ GGG <
promissario & datato 25/06/199Q e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un notaio.

L’occupante, con contratto di locazione, msulta 1 Signor _
residente in (I prov. JEIEE® Via SR :c-pito telefonico
<E——

CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE
La superficie utile dell’unita immobiliare principale (abitazione), nei varl
ambienti in cui ¢ suddivisa e delle unitd inmunobiliarn di pertinenza (cantina, posto

auto), & riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si & ntenuto
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Lad

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

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

ABITAZIONE TIPO A
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiorno (S) 27,38
Camera matrimontale
(LM) 17,33
Camera letto singolo
(L1) 13,80
Camera letto singolo
L1) 9,35
Cucina/pranzo (KP) 12,65
Bagno (B1) 5,46
antibagno 1,52
Bagno (B2) 2,56
Ripostiglio (R) 3,20
Disimpegno (D) 10,23
Loggia (LG1) 492 0,50 2,46
Loggia (LG2) 4,70 0,50 2,35
Loggia (LG3) 7,20 0,50 3,60
Totale superficie utile 120,30
Totale superficie utile
ragguagliata 111,89
in cifra tonda 111,20
Totale superficie lorda | 127,28
in cifra tonda 127,30
PERTINENZE
Cantina n, 4 (p.
interrato 7
Posto auto n. 4 (p. 18
interrato)

A
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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 soggiorno-pranzo).

La pavimentazione degli ambienti soggiorno, letto, cucina, bagno, disimpegno,
& realizzata con piastrelle in monocottura,

Le pareti degli ainbienti sono rivestite con carta da parati, ad eccezione di
quelle dei bagni e della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tutti 1 locali
hanno soffitt: tinteggiati a tempera.

I serrament! sono realizzati m legno, il portone d’ingresso € blindato.

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

Lo stato di manutenzione & buono.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare principale € le sue pertinenze /s_lono state realizzate con
concessione edilizia n. 73/88 O del 20/12/1988 e successive concessioni di variante n.
73/88-0-Bis del 10/01/1990, n. 73/88-O-Ter del 24/04/ 1991, posizione n. 992-08-20
del 07/09/1992.

Dai sopralluoghi effettuati non _:risultémlo difformitd rispetto alla concessione

edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

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

D.P.R. 425/94. A\q‘
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Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbantstiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

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

Guardapasso, ditta intestata: S EENG_GGG o scde i TN~
n GR

II Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cut all’art. 3, il subalterno associato ad ogni umita
immobiliare; dal certificato catastale s1 evincono, quindi i seguenti dati ad esso
relativi:
ABITAZIONE: sub. N. 59, scala A, piano 3°, interno 2, catcgoria “A/2”, classe 37,

consistenza in vam catastali 6,5, rendita catastale € 654,61,
CANTINA: sub. 179, piano S1, 1. 4, categoria “C/2”, classe 17, consistenza mq. 7,
rendita catastale € 19 88.

POSTO AUTO INTERRATO: sub. 195, piano S1, i. 4, categoria “C/6”, classe 3",

consistenza mq. 18, rendita catastale € 43,69.

A

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

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
-ABITAZIONI -
N, TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
{sogg. +letto) CORRETTIVO
3 A 4 3 logge 1,02
B 4 2 bagni senza finestre 0,98
C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98
D 2 -gsposizione zona giorno e
notte verso nord-est con
unico affaccio 0,97
-illuminazione insufficiente 0,95 (0,873)
-angolo coftura e bagno
senza finestre ed antibagno
¢on aceesso obbligato dalla
camera lefto 0,95 0,88
i4 E-E12 3 2 bagni senza fingstre 0,98
4 F 3 ~CSposizione zona giomo e
notte verso nord-est con
unico affaccio 0,97
-2 bagni senza finestre 0,98 0,95
4 G 3 -unico affaccio 0,98
-2 bagni senza finestre 0,98 0,96
3 H 2 ~£Sposizione zona gicIno e
notte verso nord-est
-Spazio eCeessivo per zona 0,98
disimpegno e zona letto
sottodimensionata per letto
standard 0,90
-angolo cottura ¢ bagno
senza finestre 0,95 0,84

Tali coefficienti sono statt definiti nel seguente modo:
- per |’ orientamento, esposizione nord-est con umco affaccio 0,97

- per I’orientamento, esposizione nord-est 0,98

-,
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- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per I"illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre ne1 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
- per I’anomala dimensione dei vani e lo spazio eccessivo per i
disimpegni 0,90
E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piu di una loggia: per 3 logge 1,02
II comfort abitativo dipende dal livello cui € posizionata 1’unitd immobiliare.
Nel nostro caso 1l 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumon
provenienti, dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e msultano
facilmente accessibili da estranei; I’ultimo piano € soggetto a variazioni termiche
causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti 1

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano™.

SCALEA,B,C,D,E F |
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6°
0,92 0,95 1,00 0,97

a
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Per le abitaziom tipo F e G della scala “F”, poste sopra 1l varco realizzato su

Via Inghilterra e soggette maggiormente ad inquinamento acustico ed ambientale,

sono stati definiti 1 seguenti coefficienti:

SCALA F — Abitazioni tipo F, G

Piano 3°

Piano 4°

Piano 5°

Piano 6°

0,90

0.93

0,95

0,97

Alla Iuce delle precedenti considerazioni, sono statt apphcati 1 coefficienti

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

ottenendo le seguenti superfici:

BLOCCO EST
Tipo abitativo Codice Superficie Coefficienti Coefficiente Superficie
utile (mq) correttivi correttivo di utile
tipologici piano “corretta”
(mq.)
A A2 111,90 1,02 0,92 105,00

Relativarente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:

e cantine al piano interrato;

e posti auto al piano interrato;

¢ 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.

W
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"VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pitu probabile valore di mercato delle unitid immobiliari
in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagmi 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 nsultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona iIn 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:

1. abitazione con posto auto scoperto:

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

2. locale cantma Valore forfettario € 4.500,00

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

STIMA
- appartamento: mq. 105,00 x € 1.300,00 = € 136.500,00
- cantina: € 4.500,00
- posto auto interrato: € 10.000.00
Totale € 151.000,00
diconsi Euro centocinguantunomila/00. Z&\(\
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STIMA DELLA UNITA” IMMOBILIARI COD. ABIT. “C/1” BLOCCO EST

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

I codice abit. “C/1” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immeobiliari

perizia Arcli. Scefti.

Descrizione unitd immobiliari:

e Abitazione “C/1” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
abitazione int. 3 scala D, distacco scoperto verso area condominiale, abitazione
int. 2 scala C, vano e pianerottolo scale — cantina “n°18” confinante con
intercapedine, cantina n. 19, cormidoio delle cantine, cantina n. 17 — posto auto
interrato “n°9” confinante con corridoio delle cantine, p. aute n. 10, spazio
manovra, p. auto n. 8.

e Comune censuario Aprilia, £ 70 p.lla 114, subalterni: abitazione 82; cantina
165; p. auto 190.

Le unitd immobilian di cui sopra sono state oggefto del contrafto preliminare di

vendita stipulato fra la JSSNEEEEEEER - 12 Signora NG

in data 20/09/1991, e p1i precisamente sono le seguenti:

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

Al
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e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 18 posta al piano
interrato;
e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 9 posto al
piano interrato.
L’abitazione ¢& situata in Via Bruxelles n. 15 (gia Via di Guardapasso s.n.c.);
le unita simmobiban di pertinenza hanno accesso da Via Bruxelles sia dal civico n.
_che dal civico n. 29.

II Regolamento di condominio del Blocco Est riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno C/1, i dati nferibili alle unita iminobiliart di cui sopra.
PROMISSARIO ED OCCUPANTE

Il promissario ¢ la Signora G ENENEGNGEGNGNS nat: o GNP
residenza e recapito non reperibile.

I1 contratto preliminare di vendita stipulato fra la Futura Immobiliare s.rl. ed il
promissario & datato 20/09/1991 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firina
e timbro di un notaio.

L’abitazione & libera da persone ma nella stessa & presente del mobilio e del
vestiario in stato di abbandono. La cantina risulta libera da materiale mentre il posto

auto & occupato da un carrello.

CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE
La superficie utile dell’unitd immobiliare principale (abitazione), nei van

ambienti i cui € suddivisa e delle unita immobiliant di pertinenza (cantina, posto

A
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auto), & riportata nefla seguente tabella. Relativamente alle logge, si & ritenuto
ragguagliare la superficie utile con un opportuno coefficiente, secondo I"uso corrente
del mercato edilizio, pari a 0,50. Si & calcolata, inoltre, la superficie lorda
dell’abitazione di cw: trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla
murature interne € perimetrali e dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

ABITAZIONE TIPO C
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Soggtorno (8) 21,45
Camera matrimoniale
(LM) 14,52
Camera letto singolo
(L1) 14,51
Camera letto singolo
(L1) 10,56
Cucina/pranzo (KP) 10,18
Bagno (B1) 4,56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 2,07
Disimpegno (D) 11,65
Loggia (L.G1) 4,56 0,50 2,28
Totale superficie utile 94 65 9237
Totale superficie utile
ragguagliata 92,40
in cifra tonda 92 40
Totale superficie lorda ! 104,45
in cifra tonda 104,50
PERTINENZE
Cantina n. 18 (p.
interrato 7
Posto auto n. 9 (p. I8
interrato)

){&«1
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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 in entrambe le direzioni.

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

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

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

L’abitazione ¢ dotata di iinpianto idrico, elettrico, 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. 73/88-O del 20/12/1988 e successive concessiom di variante

n. 73/88-O-Bis del 10/01/1990, u. 73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-

20 del 07/09/1992.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia ch variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1592.

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

Z&\L
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Non risultano agli atti del Comune provvedmmenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

Comune censuario: Apnlia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di
Guardapasso, difta intestata: _con sede in —
-

Il Regolamento di condominio del Blocco Est deli’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. 82, scala C, piano 3°, interno 1, categona “A/2”, classe 37,
consistenza in vani catastali 6,5, Rendita catastale € 654,61.
CANTINA: sub. 165, piano S1, int. 18, categoria “C/2”, classe 17, consistenza mq. 7,
Rendita catastale € 19_88.
POSTO AUTO INTERRATQ: sub. 190, piano S1, mt. 9, categoria “C/6”, classe 37,
consistenza mq. 18, Rendita catastale € 43,69.

(vedi e visure catastali allegate).

CRITERIO DI STIMA

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

Z&q
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precedente penizia di stima dell’ Arch. Scetti ¢ pii precisamente:



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

coefficient1 correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg.Hetto) CORRETTIVO
3 A 4 3 logge 1,02
B 4 2 bagni senza finestre 0,98
11 C.Ct 4 2 bagni senza finestre (.98
1 D 2 - esposizione zona giorno
e notte verso nord-est
con unico affaccio
- 1lluminazione 0,97
insufficiente
- angolo cottura e bagno 0,95 (0,875)
senza finestre ed
antibagno con accesso
obbligato dalla camera
letto
0,95 0,88
14 E-El12 3 2 bagni senza finestre 0,98
4 F 3 - esposizione zona giormno
€ notte verso nord-est
con unico affaccio
- 2 bagni senza finestre 0,97
0,08 0,95
4 G 3 - unico affaccio 0,98
- 2 bagni senza finestre 0,98 0,96
3 H 2 - espostzione zona gIomo
€ notte verso nord-est
- $pazio eccessivo per 0,98
zona disimpegno e zona
letto sottodimensionata
per letto standard
- angolo cottura e bagno
senza finestre 0,90
0,95 0,84

W
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Tali coefficienti sono stati defimiti 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 1n cucina e nei 2 bagni 0,97

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

>

- per I’anomala dimensione dei vani e lo spazio eccessivo per i
disimpegnt 0,90

E’ stato, moltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono pitt di una loggia: per 3 logge 1,02

Il comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata I’unita immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumon
provenienti, dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofe e nsultano
facilmente accessibili da estranei; ’ultimo piano & soggetto a variaziomi termiche

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

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano™.

SCALEA,B,C,D,E F |

Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6°
0,92 0,95 1,00 0,97
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Per le abitaziom tipo F ¢ G della scala “F”, poste sopra il varco realizzato su

Via Inghilterra e soggette maggiormente ad inquinamento acustico ed ambientale,

sono stati definiti 1 seguenti coefficienti:

SCALA F — Abitazioni tipo F, G

Piano 3°

Piano 4°

Piano 5°

Piano 6°

0,590

0.93

0,95

0,97

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati t coefficienti

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

ottenendo le seguenti superfici:

BLOCCO EST
Tipo abitativo Codice Superficie Coefficienti Coefficiente Superficie
uttle (mq} correttivi correttivo di utile
tipologici piano “corretta”
(mq.)
C-C/1 C/ 92,40 0,98 0,92 83,31

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 valon forfetari ad ognuno di essi.
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VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI
La determmnazione del piti probabile valore di mercato delle unifa trminobiliari
in esame, & basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
mercato su imunobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso 1 parametri correttivi di ci sopra.
Le risultanze delle indagini effettuate nel iercato 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 med: 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 forfettario € 10.000,00

STIMA

- appartamento: mq. 83,31 x € 1.300,00 = € 108.303,00
- cantina: € 4.500,00
- posti auto interrato: € 10.000.00
Totale € 122.803,00

diconsi Euro centoventiduemilaottocentotre/00. , : \/\
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STIMA DELLA UNITA” IMMOBILIARI COD. ABIT. “C/2” BLOCCQ EST

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

11 codice abit. “C/2” cornisponde a quello rniportato nell’elenco delle unita timmobilian

perizia Arch. Scetti. T
1 P
\ /r!l

e

Descrizione unita immobiliari:

e Abitazione “C/2” confinante con pianerottolo scale, abitazione int. 1 scala C,
distacco seoperto verso area condominiale, abitazione int. 3 scala C — p. auto
scoperto n. 91 confinante con spazio manovra, p. auto n. 90, passaggio
comune, p. auton, 92.

e Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: abitazione 81; p. aufo
353,

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

vendita stipulato fra la NerENEEERENEEENe - i Sic WS- data

02/02/1994, ¢ pin precisamente sono le seguenti:
o UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 3° piano, interno
1, scala “C” — bloeco Est;

o UNITA’ IMMOBILIARE D! PERTINENZA: posto auto scoperto n. 91 al

A
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L’abitazione ¢ situata in Via Bruxelles n. 15 (gia Via di Guardapasso s.n.c.), e il
posto auto ha anch’esso accesso da Via Bruxelles.

Il Regolamento di condominio del Blocco Est riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno C/2, i dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.
PROMISSARIO

Il promissario ¢ il Sig. EEnato 2P :-sicntc in
SRt S

Il contratto preliminare di vendita stipulato fra 1a i | RN i

promissario € datato 02/02/1994 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né finma
¢ timbro di un Notaio.

L.>appartamento risulta Iibero da persone e/o cose.

CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unita immobiliare principale (abitazione), nei van
ambienti 1n cui é suddivisa e delle unita immobiliari di pertinenza (posto auto
scoperto), ¢ riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si ¢ ritenuto
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
dell’abitazione di cui trattasi aggiungendo a quella utile la superficie occupata dalla

murature interne ¢ perimetrali e dalla metd di quella dei imun divison fra proprieta

N
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ABITAZIONE TIPO D
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiomo-pranzo(SP) 21,85
Camera matrimoniale
M) 13,80
Cucina/angolo cottura
(K) 3,66
Bagno (B1) 3,57
Antibagno 1,68
Loggia (LG1) 4,56 0,50 2,28
Totale superficie utile 49,13 46,85
Totale superficie utile
ragguagliata 46,85
in cifra tonda 46,90
Totale superficie lorda [ 53,37
in cifra tonda 53,40

PERTINENZE

Posto auto n. 91
scoperto(P.T)

12,50

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 soggiomno-

pranzo € letto).

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

é realizzata con piastrelle in monocottura.

Le pareti degli ambienti sono rivestite con carta da parati, ad eccezione dt

quelle dei bagni e della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tutti 1 locali

hanno soffitti tinteggiati a tempera.
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I serramenti sono realizzati in legno, i1 portone d’ingresso & blindato ed i vani
finestra sono forniti di grate metalliche.

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

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

L’umitd immobiliare principale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 73/88-O del 20/12/1988 e successive concessioni di vanante
n. 73/88-0-Bis del 10/01/1990, n. 73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-
20 del 07/09/1992.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di vanante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

L’ abitabilitd nsulta attestata per silenzio-assenso det Comune, ai sensi del
D.P.R. 425/94.

Non nsultano agl atth del Comune provvedimenti di mgiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare principale e la sua pertinenza risultano censite al Catasto
Urbano del Comune di Latina nel seguente modo:

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

Guardapasso, ditta intestata: (N ENEG_—_——G———_R o scde in SR

n. 12. :;;
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Il Regolamento di condominio det Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cur all’art. 3, il subalterno associato ad opni unitd iminobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:

ABITAZIONE: sub. n. 81, scala C, piano 3°, interno 2, categoria “A/2”, classe 3/,
consistenza n vani catastah 3, Rendita catastale € 302,13.
POSTO AUTO SCOPERTO: sub. 353, piano terra; n. 91, categoria “C/6”, classe 2",
consistenza mq. 12,00, Rendita catastale € 24,79.

(vedi visure catastali allegate).

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concettt e modalita espressi ed applicatt nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e piu precisamente:
e Si assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICEE COEFFICIENTE
(sogg.+letto) CORRETTIVO
3 A 4 3 logge 1,02
B 4 2 bagm senza finestre 0,98
11 C-Ci 4 2 bagni senza finestre 0,98
14 D 2 - esposizione Zona giorno

& notte verso nord-est
con unico affaccio

- illuminazione 0,97
insufficiente
- angolo cottura e bagno 0,95 (0,875)

senza finestre ed
antibagno con accesso
obbligato dalla camera
letto

0,95 0,88

—l Ed
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14 E-E12 3 2 bagni senza finestre 0,98

4 F 3 ~ esposizione zona giorno
e notte verso nord-est
con unico affaccio

- 2 bagni senza finestre 0,97
0,98 0,95
4 G 3 - unico affaccio 0,98
- 2 bagni senza finestre 0,98 0,96
3 H 2 - esposizione zona giorno
e notte verso nord-est
- spazio eccessivo per 0,98

zona disimpegno e zona
letto sottodimensionata
per letto standard

- angolo cottura € bagno
senza finestre 0,90

7

0,95 0,84

3 ki

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 e nei 2 bagni 0,97

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

- per I’anomala dimensione dei vani e lo spazio eccessivo per i
disimpegni 0,90

2

E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unitd per le

abitazioni che possiedono piu di una loggia: per 3 logge 1,02

&\‘
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Il comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata ’unitd immobiliare.

Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumort

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 lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano™.

SCALEA,B,C D,E.F
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6°
0,92 0,95 1,00 0,97

Per le abitazioni tipo F e G della scala “F”, poste sopra il varco realizzato su

Via Inghilterra e soggette maggiormente ad inquinamento acustico ed ambientale,

sono stati defimti 1 seguenti coefficienti:

SCALA F - Abitazioni tipo F, G

Piano 3°

Piano 4°

Piano 5°

Piano 6°

0.90

0.93

0,95

0,97 ]

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:

\n
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BLOCCO EST
Tipo abitativo Codice Superficie Coefficienti Coefficiente Superficie
utile (mq) correttivi correttivo di utile
tipologici piano “corretta”
(mgq.)
C C/2 46,90 0,88 0,92 37,97

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessort quali:

e cantine al piano interrato;

s posti auto al piano interrato;

¢ posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;

e postl 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 piul probabile valore di mercato delle unita immobiliar

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 cul sopra.

Le risultanze delle indagmi 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 inedi unitari per superficie utile:

W
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I. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00 / € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00
2. posto auto scoperto al piano terra Valore forfettario € 2.000,00
STIMA
- appartamento: mq. 37,97 x € 1.300,00 = € 49.361,00
- posti auto scoperto: € 2.000.00
Totale € 51.361,00

diconsi Euro cinquantunomilatrecentosessantuno/00.

z’g)&\/l
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STIMA DELLE UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “C/7” BLOCCO EST

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

11 codice abit. “C/7” comsponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliart

( VS
Ve
...L\ v‘ )

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliari:
¢ Abitazione “C/7” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
abitazione int. 9 scala D, distacco scoperto verso area condommale, abitazione
int. 8§ scala C, vano e pianerottolo scale — cantina n. 27 confinante con
intercapedine, cantina n. 28, corridoio delle cantine, cantina n. 26 — posto auto
interrato n. 28 confinante con spazio manovra, posto auto n. 27, intercapedine,
posto auto n. 29.
o Comune censuarioc Aprilia, f. 70 p.lla 114, subaltern:: abitazione 88; cantina
156; p. auto 215.

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

vendita stipulato fra 1= SR - - Signora ¢s NN in data

18/03/1993, e pi precisamente sono le seguenti:
e UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 5° piano, interno
7, scala “C” — blocco Est;

¢ UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 27 posta al piano

interrato; /QK\
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e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 28 posto
al piano interrato.

L’abitazione ¢ situata in Via Bruxelles n. 15 (gid Via di Guardapasso s.n.c.); le

unita immobiliari di pertinenza hanno accesso da Via Bruxelles sia dal civico n.

__ che dal civico n. 29.

11 Regolamento di condominio del Blocco Est riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno C/7, 1 dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.
PROMISSARIO ED OCCUPANTE

11 promissario & la Signora EGEGRs. 12t 2 &ENEGGEEENN
residente in NG S s

Il contratto preliminare di vendita stipulato fra la_ ed il

promissario & datato 18/03/1993 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un notaio.

I’unita immobiliare risulta vuota e non € stata visitata perché mancavano le
chiavi.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

I.a superficie utile dell’wnitd immobiliare prineipale (abitazione), nei varl
ambienti in cui ¢ suddivisa e delle unitd mmmobiliari- di pertinenza (cantina, posto
auto), & riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si & ritenuto
ragguagliare la superficie utile con un opporfuno coefficiente, secondo I’'uso corrente

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

AN
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Ll

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-C1
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Soggiomo (S) 21,45
Camera matrimoniale
(LM) 14,52
Camera letto smgolo
(LS) 14,51
Camera letto singolo
L) 10,56
Cucina/pranzo (KP) 10,18
Bagno (B1) 4,56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 2,07
Disimpegno (D) 11,65
Loggia (LG1) 4,56 0,50 2,28
Totale supetficie utile 94,65
Totale superficie utile
ragguaglata 92,37
in cifra tonda 92,40
Totale superficie lorda | 104,45
in cifra tonda 104,50
PERTINENZE
Cantina n. 27 (p.
interrato 7
Posto auto n. 28 (p. 18
interrato)

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
L’abitazione, cui si accede dal laito sud-ovest dell’edificio con ascensore o
corpo scala, € orientata in direzione nord-est con affaccio su entrambe le direzioni.

La descrizione delle caratteristiche inferne non viene riportata in quanto non si
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¢ potuto effettuare il sopralluogo. Comunque dette finiture vengono considerate
similar alle altre unita visitate.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare principale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 73/88-O del 20/12/1988 e successive concessioni di variante
n. 73/88-0-Bis del 10/01/1990, n. 73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-
20 del 07/09/1992.

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

L’unitd immobiliare principale e le sue pertinenze risultano censite al Catasto
Urbano del Comune di Latina nel seguente modo:
Comune censuario; Aprilia, fogho n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via d
Guardapasso, ditta intestata: Y[ ERETRENN . con scde in
>

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

ABITAZIONE: sub. n. 88, scala C, piano 5°, interno 7, categoria “A/2”, classe 3%,

consistenza in vani catastali 6,5, Rendita catastale € 654 61.
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CANTINA: sub. 156, piano S1, 1. 27, categoria “C/2”, classe 17, consistenza mq. 7,
Rendita catastale € 19,88.
POSTO AUTO INTERRATO: sub. 215, piano S1, i. 28, categona “C/6”, classe 3%,
consistenza mq. 18, rendita catastale € 43,69.
(vedi visure catastali allegate).
CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concefti € modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e piu precisamente:
¢ Si assume come parametro tecnico 1l metro quadrato e verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANl | CARATTERISTICHE | COEFFICIENTE
(sogg.Hetto) | CORRETTIVO
| 3 A 4 3 logge 1,02
B B 4 2 bagni senza finestre 0,98
I C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98
14 b 2 - esposizione zona giomo e
notte verso nord-est con 0,97
unico affaccio 0,95 (0,875)
- illuminazione insufficiente
- angolo cottura e bagno
senza finestre ed antibagno 0,95 g,88
con accesso obbligato dalla
camera letto
14 E-E12 3 2 bagni senza finestre 0,98
4 F 3 - eSPOSIZIONE ZONA giotmno ¢ |
notte verso nord-est con 0,97
unico affaccio 0,98 0,95
- 2 bagni senza finestre
4 G 3 - unico affaccio 0,98
- 2 bagni senza finestre 098 | 096
3 H 2 - esposizione zona GIOTRO € !
notte verso nord-est 0,98
- §pazI0 ecCessivo per zona
disimpegno e zopa letto
sottodimensionata per letto
standard 0,90
- angolo cottura ¢ bagno
- | | senza finestre L 0,95 0,84
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Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per 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 'illuminazione insufﬁcien:te 0,95
- per la mancanza di finestre ne1 2 bagni dell’ abitazione 0,98
- per la mancanza di finestre in cucina ¢ nei 2 bagni 0,97

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

- per I’anomala dimensione dei vani e 10 spazio eccessivo per I
disimpegni 0,90

E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unitd per le
abitazioni che possiedono pitl di una loggia: per 3 logge 1,02

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

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano”.

SCALEA,B,C,D,E,F
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6°
0,92 | 095 1,00 ] 0,97

(3&\‘
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Per le abitaziom tipo F e G della scala “F”, poste sopra il varco realizzato su

Via Inghilterra ¢ soggette maggiormente ad inquinamento acustico ed ambientale,

sono stati definiti 1 seguenti coefficients:

SCALA F - Abitazioni tipo F, G

Piano 3°

Piano 4°

Piano 5°

Piano 6°

0,90

0.93

0,95

0,97

Alla luce delle precedenti considerazion:, sono stati applicati 1 coefficientt

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

ottenendo le seguenti superfici:

BLOCCO EST
Tipo abitativo Codice Superficie | Coefficienti | Coefficiente Superficie
utile (mq) correttivi correttivo di utile
tipologici piano “eorretta”
(mq.)
C-C1 Cr7 92,40 (0,98 1,00 90,55

Relativamente ai valon da attribuire at locali accesson 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 immobiliar

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

LX\\N
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mercato su immobili simili a quelio oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso 1 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:

1. abitazione con posto auto scoperto:

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

2. locale cantina Valore forfettanio € 4.500,00

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

STIMA

- appartamento: mq. 90,55 x € 1.300,00 = € 117.715,00
- canfina: € 4.500,00
- posti auto interrato: € 10.000.00
Totale € 132.215,00

diconsi Euro centotrentaduemiladuecentoquindici/00.

A"
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STIMA DELLE UNITA’ IMMOBILIARI COD. ABIT. “C/8” BLOCCO EST

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

1l codice abit. “C/8” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliari

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobihari:

o Abitazione “C/8” confinante con pianerottolo scala abitazione int. 7 scala C,
distacco scoperto verso area condominiale, abitazione int. 9 scala C, — cantina
n. 22 confinante con intercapedine, cantina n. 23, cormridoio delle cantine,
cantina n. 21 — posto auto interrato n. 29 confinante con spazio inanovra, posto
auto n. 28, intercapedine, posto auto n. 30.

o Comune censuario Aprilia, £ 70 p.lla 114, subalterni: abitazione 87; cantina
161; p. auto 214.

Le umita immobiliari di cut sopra sono state oggetto del coniratto preliminare di

vendita stipulato fra la S - | Siznor QU data

18/03/1993, e piu precisamente sono le seguentt:
o UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 5° piano, interno
8, scala “C” - blocco Est;

» UNITA” IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 22 posta al piano

interrato; 4&\‘
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N.B.: la cantina di pertinenza non € la n. 28 come riportato nel preliminare di vendita,
ma é la n. 22 come peraltro riportata nel Regolamento di Condoininio.
o UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 29 posto
al ptano interrato.
L’ abitazione & situata in Via Bruxelles n. 15 (gia Via di Guardapasso s.n.c.);
le unitd immobiliari di pertinenza hanno accesso da Via Bruxelles sia dal civico n.
___che dal civicon. 29.

Il Regolamento di condominio del Blocco Est riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno C/8, i dati nferibili alle umitd immobiliari di cui sopra,
corrispondenti a quelli del contratto preliminare ad eccezione della cantina, distinta
coniln. 22.

PROMISSARIO

Il promissario ¢ il Signor jENNEGERs 20 2 JNENEEGEGNGGEGG_—
residente in G A

1l contratto preliminare di vendita stipulato fra la \SEEEEGTGTGIGEG—— i

promissario ¢ datato 18/03/1993 e non reca tunbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un notaio.

L’abitazione risulta vuota e non é stata visitata perché mancavano le chiawvi.
CONSISTENZA ~ CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’unita 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
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ragguagliare la superficte utile con un opportuno coefficiente, secondo 'uso corrente
del mercato edilizio, pari 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 mun divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

ABITAZIONE TIPO C/8
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiorno/Pranzo (SP) 21,85
Camera matrimoniale
(LM) 13,80
Angolo cottura (AC) 3,66
Bagno (B1) 3,57
Antibagno 1,68
Loggia (LG1) 4,56 0,50 2,28
Totale superficie utile 49,13
Totale superficie utile
ragguagliata 46,85
in cifra tonda 46,90
Totale superficie lorda l | 53,37
in cifra tonda 53,40
PERTINENZE
Cantina n. 22 (p.
L interrato 7
Posto auto n. 29 (p. 18
interrato)

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

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

corpo scala, ¢ orientata m direzione nord-est con unico affaccio nella stessa

direzione.
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La descrizione delle caratteristiche interne non ¢ stata nportata in quanto non si
¢ potuto effettuare 1l sopralluogo dell’abitazione, comunque dette finiture vengono
considerate similan alle altre unita visitate.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

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

Dat sopralluoghi effettuati non risultano difformita nspetto alla concessione
edihizia di vanante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

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

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

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

Urbano del Comune di Latina nel seguente modo:

Comune censuanio: Apnhlia, fogho n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: “con sede in U

n. 12. A\,\\

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



Tl Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quind: 1 seguenti dati ad esso relativi:

ABITAZIONE: sub. n. 87, scala C, piano 5°, intemo 8, categona “A/2”, classe 37,
consistenza in vani catastali 3, Rendita catastale € 302,13,
CANTINA: sub. 161, piano S1, 1. 22, categonia “C/2”, classe 1”, consistenza mgq. 7,
Rendita catastale € 19,88.
POSTO AUTO INTERRATO: sub. 214, piano S1, 1. 29, categona “C/6”, classe 37,
consistenza mq. 18, Rendita catastale € 43,69.
(vedi visure catastali allegate).
CRITERIO DI STIMA

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

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

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
{sogg.-Hetio) CORRETTIVO
3 A 4 3 logge 1,02
B 4 2 bagni senza finestre 0,98
11 C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,98
14 D 2 - esposizione zona giomo e
notte verso nord-est con 0,97
unico affaccio 0,95 (0,875)
- illuminazione insufficiente
- angolo coftura e bagno
senza finestre ed antibagno 0,95 0,88
con aecesso obbligato dalla
camera letto
14 E-E12 3 2 bagni senza finestre 0,98
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4 F 3 - esposizione zona glomo €
notte verso nord-est gon 0,97
unico affaccio 0,98 0,95
-2 bagni senza finestre
4 G 3 - unico affaccio 0,58
- 2 bagni senza finestre 0,98 0,96
3 H 2 - esposizione zona giomo ¢
notte verso nord-est 0,98

- §pazio eccessivo per zona
disimpegno ¢ zona letto
sottodimensionata per letto

standard 0,90
- angolo cottura e bagno
senza finestre 0,95 084

Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per I’onentamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per ’orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99
- per Yilluminazione 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 la mnancanza di finestre nell’angolo cottura, nef bagno ed
antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto 0,95

?

- per Yanomala dimensione dei vani e lo spazio eccessivo per i
disimpegni 0,90

E’ stato, inoltre, mtrodotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piil di una loggia: per 3 logge 1,02

II comfort abitativo dipende dal livello cui & posizionata I’unita immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti a1 rumorn
provenienti, dal camminamento sul ballatoio e dalle strade limitrofc e risultano

facilmente accessibili da estranei; Iultimo piano & soggetto a vaniazioni termiche
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causate dalla copertura costituita dal lastrico solare. Si sono, quindi, stabiliti i

seguenti coefficienti che denomineremo “di piano”.

SCALEA,B,C,D.E,F |
Piang 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6°
0.92 0.95 1,00 0,97

Per le abitazion: tipo F e G della scala “F”, poste sopra il varco realizzato su

Via Inghilterra e soggette maggiormente ad inquinamento acustico ed ambientale,

sono stati definuti i seguenti coefficienti:

SCALA F — Abitazioni tipo F, G

Piano 3°

Piano 4°

Piano 5°

Piano 6°

0,90

0,93

0,95

0,97

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti

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

ottenendo le seguenti superfiei:

BLOCCO EST
Tipo abitativo Codice Superficie | Coefficienti | Coefficiente | Superficie
utile (mq) correttivi correttivo di utile
tipologici piano “corretta”
(ing.)
D C/8 46,90 0,88 1,00 41,27

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessort quali:

¢ cantine al piano mterrato;

s posti anto al prano interrato;

e posti auto scoperti al piano terra dell’edificio;

&\\;
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s posti auto coperti al piano terra dell’edificio;
verranno attribuiti dei valori forfetart ad ognuno di essi.
VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

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

Le nsultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
P’immobile in esame, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni simili a quelle in
oggetto di stima, vengono attribuiti 1 seguenti valori medi unitar1 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 forfettanio € 10.000,00

STIMA

- appartamento: mq. 41,27 x € 1.300,00 = € 53.651,00
- cantina: € 4.500,00
- posti auto interrato: € 10.000.00
Totale € 68.151,00

diconsi Euro sessantottomilacentocinguantuno/00.

&\\;
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STIMA DELLE UNITA” IMMOBILIARI COD. ABIT. “C/9” BLOCCO EST

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

1l codice abit. “C/9” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita immobiliari

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliari:

¢ Abitazione “C/9” confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
vano e pianerottolo scale € vano ascensore, abitazione int. 8 scala C, distacco
scoperto verso area condominiale, abitazione int. 7 scala B, — cantina n. 21
confinante con intercapedine, cantina n. 22, corridoio delle cantine, cantina n.
20 — posto auto interrato n. 30 confinante con spazio manovra, posto auto 1.
29, intercapedine, posto auto n. 31.

o Comune censuario Aprilia, £ 70 p.lla 114, subalterni: abitazione 86; cantina
162; p. auto 213,

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

vendita stipulato fra la NP : 2 Signor: CIIEGP in

data 18/03/1993, e pil precisamente sono le seguenti:

« UNITA’ IMMOBILIARE ]éRINCIPALE: abitazione posto al 3° piano, interno
9, scala “C” — blocco Est;

e UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: cantina n. 21 posta al piano

interrato;

\
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N.B.: la cantina di pertinenza non € la n. 29 come riportato nel preliminare di vendita,
ma ¢ la n. 21 come peraltro riportato nel Regolamento di Condominio.
* UNITA’ IMMOBILIARE DI PERTINENZA: posto auto interrato n. 30 posto
al piano interrato.

L’abitazione ¢ situata in Via Bruxelles n. 15 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); le
unitd immobiliari di pertinenza hanno accesso da Via Bruxelles sia dal civicon.
che dal civico n. 29.

Il Regolamento di condominio del Blocco Est riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, intemo C/9, 1 dati riferibili alle unitd immobiliari di cui sopra,
eorrispondenti a quelli del contratto preliminare ad eccezione della cantina distinta
coniln, 21
PROMISSARIO ED OCCUPANTE

1l promissario ¢ la Signora QN a2 NN
S sidente in S SR
cap. P

11 contratto preliminare di vendita stipulato fra 1a XN, i
promissario & datato 18/03/1993 e non reea timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un notaio.

L'abitazione risulta occupata dalla signora W di cui non si conoscono le

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

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobils.

ABITAZIONE TIPO E
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Soggiomo (S5) 21,66
Camera matrimoniale
{LM) 14,52
Camera letto singolo
(L.S) 11,00
Cucina/pranzo (KP) 10,13
Bagno (B1) 4,56
Bagno (B2) 2,66
Ripostiglio (R) 2,04
Disimpegno (D) 6,34
Loggia (LG1) 4.56 0,50 228
Totale superficie utile 77.47
Totale superficie utile
ragguagliata 75,19
in cifra tonda 75,20
Totale superficie lorda | Y]/ 86,72
in cifra tonda 86,70
PERTINENZE
Cantina n. 21 (p.
interrato 7
Posto auto n. 30 (p. 18
interrato)

V)
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’abitazione, cui si acccde dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensorc o
corpo scala, & orientata in direzione nord-est (con affaccio dalla zona letto), sud-ovest
(con affaccio dalla zona soggiormo-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, 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 impianto idrico, elettrico, telefonico, citofonico, il
riscaldamento ¢ di tipo autonomo.

Lo stato di manutenzione ¢ normale.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare principale ¢ le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 73/88-0 del 20/12/1988 e successive concessioni di variante
n. 73/88-0-Bis del 10/01/1990, n. 73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-
20 del 07/09/1992.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita rispetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

[’abitabilita risulta aftestata per silenzio-assenso del Comune, ai sensi del

D.P.R. 425/94,
&kk
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Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

Comune censuario; Aprilia, foglic n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di
Guardapasso, ditta intestata: NG, con scdc iGN

11 Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso relativi:
ABITAZIONE: sub. n, 86, scala C, piano 5°, interno 9, categoria “A/2”, classe 37,

consistenza in vani catastali 5,5, rendita catastale € 553,90.
CANTINA: sub. 162, prano S1, mnt. 21, categoria “C/2”, classe 1™, consistenza mq. 7,
rendita catastale € 19,88.
POSTO AUTO INTERRATO: sub. 213, piano S1, i. 30, categoria “C/6”, classe 3",

consistenza mq. 18, rendita catastale € 43,69.

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

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg. Hletto) CORRETTIVO
3 A 4 3 logge 1,02
B 4 2 bagni senza finestre 0,98
11 C-Cl 4 2 bapni senza finestre 0,98
I4 D 2 - £SpOSizIONe Zona glomo &
notte verso nord-est con 0,97
unico affaccio 0,95 (0,875)
« illumninazione insufficiente
- angolo cottura ¢ bagno
senza finestre ed antibagno 0,95 0,88
con accesso obbligato dalla
camera letto
14 E-EI2 3 2 bagni senza finestre 0,98
4 F 3 - esposizione zona giomo e
notte verso nord-est con 0,97
unico affaecio (.98 0,95
- 2 bagni senza finestre
4 G 3 - unico affaccio 0,98
- 2 bagnt senza finestre 0,98 0,96
3 H 2 - esposizione zona giorno e
notie verso nord-est 0,98
- S§pazio eccessivo per zona
disimpegno e zona letto
sottodimensionata per letto
standard 0,90
- angolo cottura e bagno
senza finestre 0,95 0,84

Tali coefficienti sono stati definiti nel seguente modo:

- per I’onentamento, esposizione nord-est con unico affaccio 0,97
- per I’ orientamento, esposizione nord-est 0,98
- per abitazioni con un solo affaccio 0,99

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

- per I’anomala dimensione dei vani e lo spazio eccessivo per i
disimpegmi 0,90

E’ stato, inoltre, introdotto un coefficiente correttivo maggiore dell’unita per le
abitazioni che possiedono piu di una loggia: per 3 logge 1,02

Il comfort abitativo dipende dal livello cui € posizionata I’unitad immobiliare.
Nel nostro caso il 3° e 4° piano dell’edificio sono maggiormente soggetti ai rumori
provenienti, dal camminamento sul ballatoio ¢ dalle strade Iimitrofe e risultano
facilmente 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™.

SCALE A, B,C,D,E,F

Piano 3° Piano 4° | Pianos° | Pjano 6°

0,92 | 0,95 1,00 097

Per le abitazioni tipo F e G della scala “F”, poste sopra il varco realizzato su
Via Inghilterra e soggette maggiormente ad inquinamento acustico ed ambientale,

sono stati definiti 1 seguenti coefficienti;

SCALA F — Abitazioni tipo F, G

Piano 3° Piano4° |  Piano5° | Piano 6°

0,90 0,93 | 0,95 IR 0,97

X\
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Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti
correttivi come sopra definiti alle superfici utili delle abitazioni, distinte per tipo,

ottenendo le seguentt superfici:

BLOCCO EST
Tipo abitative Codice Superficie Coefficienti | Coefficiente Superficie
utile (mq) correttivi correttivo di utile
tipologici pilano “corretta”
(mg.)
E-E 1 C/9 75,20 0,98 1,00 73,70

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
e cantine al piano interrato;
e 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 pill probabile valore di mercato delle unita immobiliari
in esame, & basato sul metodo sintetico-comparativo, tenende conto delle indagini di
mercato su immobili simili a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiarita dell’immobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.
Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I'immobile in esame, hanno rilevato che, in genere, per le abitazioni simili a quelle in

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

\Nk
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1. abitazione con posto auto scoperto:

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

2. locale cantina Valore forfettario € 4.500,00

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

STIMA

- appartamento: mq. 73,70 x € 1.300,00 = € 95.810,00
- cantina: € 4.500,00
- posti auto interrato: | € 10.000,00
Totale € 110.310,00

diconsi Euro centodiecimilatrecentodieci/00.

A‘M
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STIMA DELLE UNITA” IMMOBILIARI COD. ABIT. “D/5” BLOCCO EST

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

Il codice abit. “D/5” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unitd immobiliari

perizia Arch. Scetti.

Descrizione unita immobiliart:

o Abitazione “D/5” confinante con pianerottolo, abitazione int. 4 scala D,
distacco scoperto verso area condominiale, abitazione int. 6 scala D — posto
auto scoperto n. 89 confinante con spazio manovra, posto auto n. 88, passaggio
comune, posto auto n. 90.

o Comune censuario Aprilia, f 70 plla 114, subalterni: abitazione 96; p. auto
351.

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

vendita stipulato fra la J NI < i Sigoor WS in data

19/11/1991, e piu precisamente sono le segnenti:

e UNITA’ IMMOBILIARE PRINCIPALE: abitazione posto al 4° piano, intemo
5, scala “D” — blocco Est;

o UNITA’ WOBEME DI PERTINENZA: posto auto scoperto n. 89 posto
al piano terra.

L’abitazione ¢ situata in Via Bruxelles n. 9 (gia Via di Guardapasso s.n.c.); I’unita

immobiliare di pertinenza ha accesso da Via Bruxelles.
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Il Regolamento di condominio del Blocco Est riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno D/5, i dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.
PROMISSARIO ED OCCUPANTE

11 promissario ¢ il Signor JHIGTGNGNGRS. nato SIS
residente in-Via—.

11 contratto preliminare di vendita stipulato fra la dEREGGNGGGD - i
promissario ¢ datato 19/11/1991 ¢ non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un notaio.

L’unitd immobiliare risulta libera.

CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE

La superficie utile dell’'unita immobiliare principale (abitazione), nei wvari
ambienti in cwt ¢ suddivisa e della unita mnmobiliare di pertinenza (posto auto
scoperto), € riportata nella seguente tabella. Relativamente alle logge, si € ritenuto
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 ¢ perimetrali e dalla metd di quella dei muri divisori fra proprieta

attigue, secondo la consuetudine nel mercato degh immobili.
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ABITAZIONE TIPO D )
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
| MQ)
Soggiorno/Pranzo (SP) 21,85
Camera matrimoniale
(LM) 13,80
Cucina/pranzo (KP) 3,66
Bagno (B1) 3,57
Antibagno 1,68
Loggia (LG1) 4,56 0,50 2,28
Totale superficie utile 49,13
Totale superficte utile
ragguagliata 46,85
in cifra tonda 46,90
Totale superficie lorda | ] 53,37
in cifra tonda 53,40
PERTINENZE
k Posto auto scoperto n. 12,50
89 (p.t.)

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

L’abitazione, cwi s1 accede dal lato sud-ovest dell’edificio con ascensore o
corpo scala, € orientata in direzione nord-est (con affaccio dalla zona letto), sud-ovest
(con affaccio dalla zona soggiorno-pranzo e letto).

La pavimentazione degli ambienti soggiorno, letto, cucina, bagno, disimpegno,
¢ realizzata con mastrelle in monocottura.

Le pareti degli amnbienti sono rivestite con carta da parati, ad eccezione di

quelle dei bagni e della cucina che presentano piastrelle maiolicate. Tuiti i locah

hanno soffitti tinteggiati a tempera.
[ serramenti sono realizzati in legno, il portone d’ingresso e blindato.
[’abitazione & dotata di impianto idnco, elettrico, telefonico, citofonico; il

niscaldamento € di tipo autonomo. Qg LA
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Lo stato di manutenzione ¢ normale.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare principale e le sue pertinenze sono state realizzate con
concessione edilizia n. 73/88-0O del 20/12/1988 e successive concessioni di variante
n, 73/88-0-B1s del 10/01/1990, n. 73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. 992-08-
20 del 07/09/1992.

Dai sopralluoghi effettuati non risultano difformita nspetto alla concessione
edilizia di variante posizione n. 992-08-20 del 07/09/1992.

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

Non rmisultano agh atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per
contravvenzione alle norme urbanistiche.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

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

Guardapasso, ditta intestata: SN con sede in QNG

I1 Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cw 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. 96, scala D, piano 4°, interno 5, categoria “A/2”, classe 37,

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



consistenza in vani catastali 3.0, rendita catastale € 302,13.
POSTO AUTO SCOPERTO: sub. 351, piano T, n. 89, categoria “C/67, 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 espress: ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pii precisamente:
o Si assume come parametro teenico il metro quadrato € verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
-ABITAZIONI -
N. TIPO N. VANI CARATTERISTICHE COEFFICIENTE
(sogg.+lelio) CORRETTIVO
3 A 4 3 logge 1,02
B 4 2 bapni senza finestre 0,98 ]
11 C-Cl 4 2 bagni senza finestre 0,08
14 D 2 -e3posizione zona giomo & notte
verse nord-est con unico affaccio 0,97
-1lluminazione insofliciente 0,95 {0,879)
-angolo cottura ¢ bagno senza
finestre ed antibagno con accesso
obbiigato dalla camera letio .95 0,88
14 E-Ei2 3 2 bagni senza finestre 0,98
4 F 3 -esposizione zona giomo e notte
verso nord-est con unico affaccio 0,97
-2 bagni senza finestre 0,98 0,95
4 G 3 -unico affaccio 0,58
-2 bagni senza finestre 0,98 0,96
3 2 -esposizione Zona giomo e notle
verso nord-est 0,98
-SpAZio eCcessivo per zona
disimpegno e zona letlo
sottodimensionala per letto
standard 0,90
-angolo collura e bagno senza
finestre 0,95 0,84

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
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- per abitazioni con un solo affaccio

- per 'illuminazione insufficiente

- per la mancanza di finestre nei 2 bagm dell’abitazione

- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni

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

antibagno con accesso obbligato dalla camera da letto

- per I’anomala dimensione dei vani e lo spazio eccessivo per i

disimpegni

0,99
0,95
0,98

2

0,97

0,95

0,90

E’ stato, moltre, introdotto un coeffictente correttivo maggtore dell’unita per le

abitazioni che possiedono piu di una loggia: per 3 logge

1,02

?

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 limitrofe e nsultano

facilmente accessibili da estranei; 'ultimo piano & soggetto a vanaziomi termiche

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

seguenti coefficienti che denommeremo “di piano™,

SCALEA,B,C,D,E, F
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6°
| 0,92 0,95 1,00 0,97

Per le abitazioni tipo F e G della scala “F”, poste sopra il varco realizzato su

Via Inghilterra e soggette maggiormente ad inquinamento acustico ed ambientale,

sono stati definiti 1 seguenti coefficienti:

SCALA F — Abitazioni tipo F, G

Piano 3°

Piano 4°

Piano 5°

Piano 6°

0,90

0,93

0,95

0,97

A
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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:

BLOCCO EST
Tipo abitativo Codice Superficie Coefficienti Coefficiente Superficie
utile (mq) corTettivi correttivo di utile
tipologici plano “cometta”
(mq.)
D D/5 46,90 0,38 0,95 39,20

Relativainente a1 valori da attribuire ai locali accessori quali:

e canfine al piano inferrato;

e posti auto al piano interrato;

e posti auto scoperti al piano terra dell’edtficio;

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 pitt probabile valore di mercato delle unitd numobilian

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

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

peculiarita delli’immobile in questione attraverso 1 parametni correttivi di cui sopra.

Le nsultanze 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 atiribuiti i seguenti valori medi unitari per superficie utile:

e
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1. abitazione con posto auto scoperto:

€ 1.200,00 / € 1.400,00 al mq. Valore medio € 1.300,00
2. posto auto scoperto Valore forfettario € 2.000,00
STIMA
- appartamento: mq. 39,20 x € 1.300,00 = € 50.960,00
- posti auto scoperto: € 2.000.00
Totale € 52.960,00
diconsi Euro cinquantaduemilanovecentosessanta/00. S' ; W
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TABELLA RIEPILOGATIVA UNITA® NON RESIDENZIALI
OGGETTO DI STIMA - BLOCCOQO EST -
' , UNITA’ IMMOB. DI
UNITA> IMMOB. PRINCIPALE PERTINENZA
’—_ T T E. auto F. auto
Cat esterno esterno ];,IASL'JI'ORE
: . scoperto coperto TMA
F.70 | Piano | o | Sup. FROMIS, | STATO | 141 ALE
T . Pil4 ! Utile €
ipologia Sub. | Scala Int. mq ure
) * { N° | Suh. | N° | Sub.
272
Pg;“’e;‘;“’ a T. | 838 Libero | 124.000,00
P 302
Piazzole 326 « ] « 48.000,00
mercato T
381
382
« a « S « 30.000,00
391
{ Negozio 227 “ 1940 | 100,60 — 156.128,00
- N 13 ‘ 12 | 46,10 L ] 70.064,00
« 23 « 13 | 52,70 - 81.792,00
* L 14 “ 14 | 48,60 — " 73.872,00
Negozio- 45 1o | 22 | 8220 0 83.844,00
Artigianale ? ST
" 3972 Y 26 82,20 J “ 83.844,00
“ 40 “ 28 82,20 1 265 T b 83.844,00
L_ “ 39 “ 29 82 20 2 266 “ J 83.844,00
o 37 « 31 80,50 L] * B2.104,00
36 32 | 80,50 — 22.104,00
i “ 35 « J 33 | 82,80 Y “ 53.856,00
Attrezzature T
collettive 48 2° 35 71,10 3 267 5 58.600,00
sociali
Attrezzature
collettive 49 “ 35 152,30 4 268 “ 118.800,00
damestiche
Ufficio 50 “ 137 | 74,10 g “ 105.585,00
% 51 " 38 140,90 5 269 e 204.775,“;‘

A
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Attrerzature
di quartiere 396 “ 39 70,20 270 56.990,00
¢.C.
Scuola 395 | = E’(‘)‘ 22,20 271 « 176.200,00
Attrezzature
di quartiere 394 « 40 | 137,20 “ 104.440,00
C.C.
Ufficio 53 “ 41 | 70,20 dJdis - 100.050,00
“ 54 “ 42 | 7420 s " 105.735,00
= 57 i 45 | 71,40 w 101.745,00
“ 58 § 46 | 74,60 L] “ 106.305,00
Loc. servizio ] i
magazzine 251 7° 13/B | 64,90 * 39.850,00
B/7
“ o 254 « 13/C | 64,90 « 39.850,00
“ DI7 257 « 13/D | 64,90 “ 39.850,00
“ Ef 260 “ 13/E | 64,90 “ 39.850,00
“ FN 263 “ 13/F | 60,10 « 37.500,00
Totale € 2.581.421,00
N

W
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STIMA DELLE UNITA” IMMOBILIARI POSTI AUTO COPERTI
DAL N. 8 AL N. 38 - BLOCCO EST

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

Il codice Posto auto coperto dal n. 8 al n. 38 cormisponde a quello riportato

nell’elenco delle unita immobiliari perizia Arch. SCETTL

Descrizione unitd immobiliari:
o Posto auto coperto dal n. 8 al n. 38 confinante con distacco scoperto verso area
condominiale, posto auto n. 92, Via Grecia, Via Guardapasso € posto auto n. 7.
o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: dal n. 272-273-274-275-
276-277-278-279-280-281-282-283-284-285.286-287-288-289-290-291-292-
293-294-295-296-297-298-299-300-301 e 302.
1 posti auto coperti hanno accesso da Via Bruxelles sul lato sud-ovest del Blocco
Est.
Il Regolamento di Condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, 1 dati riferibili alle unita immébiliari di cui sopra.
I posti auto coperti risultano liber.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

I posto auto sono statt oggetto di sopralluogo.
5}< W
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L’articolazione della superficie utile, dei vari spazi, viene riportata come
graficizzata nella tav, n. 2 allegata alla concessione edilizia di variante n. 2/90 — Ter
del 12/01/1993.

CARATTERISTICHE E RIFINITURE

I posto auto coperto cui si accede da Via Bruxelles lato sud-ovest del blocco Est
dell’edificio dal lato Nord-Est dell’edificio sono stati oggetto di sopralluogo e a
differenza di quelli adiacenti scoperti, risultano, a due a due, coperti da una struttura
leggera di forma piramidale, sorretta da quattro pilastrini in tubolare di ferro con una
superficie unitaria di circa mq. 12,50. Essi presentano danneggiamenti alle coperture,
dovuti sia alla leggerezza della struttura che risulta soggetta all’azione del vento che
ad atti vandalici per il loro facile raggiungimento.

Lo stato di manutenzione & mediocre.
CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

Le unitd immobiliari sono state realizzate con concessione edilizia di variante
n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993 e spcciﬁcataménte prevista nella tavola n. 2 ad essa
allepgata.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Le unitd immobiliari risultano censite al Cataéto Urbano del Comune di Latina

nel seguente modo:

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

Guardapasso, ditta intestata: (" con sede in SNGGENGNGGEGN

n. 12 A\j{
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Il Regolamento di Condomumio del Blocco Est dell’edificio in questione
riporta, nel prospetto di cuw all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd
immobiliare,

Dal certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso relativi:

POSTI AUTG COPERTI; sub. dal n. 272 al sub. n® 302, piano terra, interno dal n. 8 al n.
38, lotto B, categoria “C/6”, classe 27, consistenza mgq. 12,
rendita catastale € 24,79.
(vedi visure catastali allegate).
Dall’esame delle visure catastali si evince quanto segue: il posto auto distinto

con il sub. 274 risulta censito senza 1l numero dell’interno (n. 10).

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si prende atto del concetti e modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e piu precisamente:
Valori da attribuire ai posti auto quali:

» posto auto coperto al piano terra;
verranno attribuiti dei valori forfettari ad ognuno di essi.
VALUTAZIONE DEL VALORE ~ POSTI AUTO -
La determinazione del pui probabile valore di mercato delle unitd immobiliari

I esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle mdagini di

A
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1. posto auto coperto esterno  Valore forfettario €  4.000,00

STIMA

- posti auto coperti n. 31 x € 4.000,00 = € 124.000,00

diconsi Euro centoventiquattromila/00 4@( [/\/

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



STIMA DELLE UNITA’ IMMOBILIARI PIAZZOLE MERCATO SCOPERTO
- BLOCCO EST -

(nferimento penzia Arch. Eleonora SCETT]I del 07/07/2000)

1l codice Piazzole Mercato Scoperto comsponde a quello riportato nell’elenco

delle unita immobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unita immobiliari:
e Piazzole Mercato Scoperto n. 16 prospicienti Via Bruxelles, (gia Via
Guardapasso) situato al piano terra dq! blocco Est.
o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: dal n. 366-367-368-369-
370-371-372-373-374-375-376-377-378-379-380-381.
Le piazzole Mercato scoperto hanno accesso da Via Bruxelles sul lato sud del
Blocco Est.

Le unita immobiliani di cui trattasi sono state oggetto del contratto preliminare di

vendita stipulato fra la YR <d i Signor (I ENEGGED i
data 18/04/1994.

Nel Regolamento di Condominio del Blocco Est, non sono mportati i dati
riferibili alle unita immobilian di cui sopra.

La loro individuazione numerica & presente solamente nella planimetria allegata al
contratto preliminare di vendita in cui ogni piazzola ¢ contrassegnata da un nuniero
corrispondente alla particella catastale (n. da 366 a n. 381); nella tav. n. 2 allegata alla

A&\c
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edilizia di varante n. 2/90-O-ter del 12/01/1993 non sono, infatti,
2r1 distintivi.

SARIO

sario & il Signor YNGRy :tc 2 S
to preliminare di vendita stipulato fra la JEEEGEGTTE < il

2 datato 18/04/1994 e non 1eca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma

n notaio.

NZA - CARATTERISTICHE METRICHE

zzole del mercato scoperto presentano una superficie variabile da 14 a

yme rilevato dalla concessione edilizia di variante 2/90-O-ter del
Fino ad oggt l'area occupata dalla unitd immobiliari, indicata negh

animetrici di concessione, non & stata delimitata a terra né € oggetto

sopra indicata.

ASTICHE E RIFINITURE

=zole mercato scoperto cui si accede da Via Bruxelles lato sud del blocco

acio, sono state oggetto di sopralluogo € si & constatato che esse non sono

ate ¢ I’attivita di mercato non nisulta attualmente svolta.

0 di manutenzione della pavimentazione dove ricadono le piazzole nisulta
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CRITERIO D1 STIMA

Per la stima si prende atto det concetti ¢ modalita espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti e pit precisamente:
Valon da attribuire all’area mercato all’aperto quali:

¢ Piazzole mercato al piano terra;
verranno attribuiti dei valori forfettari ad ognuno di essi.
VALUTAZIONE DEL VALORE - PIAZZOLE MERCATO SCOPERTO -

La determinazione del piti probabile valore di mercato delle unita immobiliari

in esame, in assenza sul mercato di immobili simili a quello oggetto di stuna, é stato

equiparato a quello dei posti auto scoperti e proporzionato alla loro superficie.

1. piazzole mercato scoperto  Valore forfettario € 3.000,00
STIMA

- piazzole mercato scoperto n. 16 x € 3.000,00 = € 48.000,00

diconsi Euro quarantottomila/00. A
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STIMA DELLE UNITA’ IMMOBILIARI PIAZZOLE MERCATO SCOPERTO
—BLOCCOEST -

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

Il codice Piazzole Mercato Scoperto corrisponde a quello riportato nell’elenco

delle unita immobiliari perizia Arch. SCETTL.

Descrizione unita immobiliari:
e Piazzole Mercato Scoperto n. 10 prospicienti Via Bruxelles, (gid Via
Guardapasso) situato al piano terra del blocco Est.
e Comume eensuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: dal n. 382-383-384-385-
386-387-388-389-390-391.
Le piazzole Mercato scoperto hanno accesso da Via Bruxelles sul lato sud del
Blocco Est.

Le unitd immobiliari di cul trattasi sono state oggetto del contratto preliminare di

vendita stipulato fra la (NS i| Sicnor U d:ta

13/04/1994.

Nel Regolamento di Condominio del Blocco Est, non sono riportati i dati
riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.

La loro individuazione numerica & presente solamente nella planimetria allegata al
contratto preliminare di vendita in cui ogni piazzola ¢ contrassegnata da un numero

corrispondente alla particella catastale (n. da 382 a n. 391); nella tav. n. 2 allegata alla

[K\i
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concessione edilizia di variante n. 2/90-O-ter del 12/01/1993 non sono, infatti,
presenti numeri distintivi.

PROMISSARIO

1l promissario & il Signor NGy 20 2= P il
R : sidnt- in WG

1l contratto preliminare di vendita stipulato fra la —ed il

promissario ¢ datato 13/04/1994 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma

e timbro di un notato.

CONSISTENZA - CARATTERISTICHE METRICHE
Le piazzole del mercato scoperto presentano una superficie variabile da 14 a

16 mq., come rilevato dalla concessione edilizia di variante 2/90-O-ter del
12/01/1993. Fino ad oggi I’area occupata dalla unitd immobiliari, indicata negli
elaborati planimetrici di concessione, non ¢ stata delimitata a terra né & oggetto
dell’attivita sopra indicata.
CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Le piazzole mercato scoperto cui si accede da Via Bruxelles lato sud del blocco
Est dell’edificio, sono state oggetto di sopralluogo e si & constatato che esse non sono
state realizzate e I’attivita di mercato non risulta attualmente svolta.

Lo stato di manutenzione della pavimentazione dove ricadono le piazzole risulta

& i
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CONFIGURAZIONE E REGOLARITA” URBANISTICA

Le unitd immobiliari sono state realizzate con concessione edilizia di vanante
n. 2/90-0-Ter del 12/01/1993 e specificatamente prevista nella tavola n. 2 ad essa
allegata.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Le unita immobiliari risultano censite al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

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

Guardapasso, ditta intestata: GGG co~ scde in JINIGN

Nel Regolamento di Condominio del Blocco Est dell’edificio in questione non
sono riportati, i subalterni associati ad ogni unita immobiliare.

Dal certificato catastale si evincono, quindi § seguenti dati ad esso relativi:
PIAZZOLE MERCATO SCOPERTO: sub. dal n. 382 al sub. n. 391, piano terra,
lotto B, categoria “C/6”, classe 2, consistenza mq. 12, rendita catastale € 24,79.

(vedi visure catastali allegate).

Dall’esame delle visure catastali si evince quanto segue: la consistenza delie

piazzole del mercato, dalla tav. n. 2 allegata alla concessione edilizia di variante n.

2/90-O-ter del 12/01/1993, ¢ varniabile da 14 a 16 mq. mentre nelle visure catastali

A
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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:
Valori da attnibuire all’area mercato all’aperto quali:

s Piazzole mercato al piano terra;
verranno attribuiti dei valori forfettari ad ognuno di essi.
VALUTAZIONE DEL VALORE ~ PIAZZOLE MERCATO SCOPERTO -

La determinazione del piui probabile valore di mercato delle unita immobiliari

m esame, In assenza sul mercato di immobili simili a quello oggetto di stima, ¢ stato

equiparato a quello dei posti auto scoperti e proporzionato alla loro superficie.

1. piazzole mercato scoperto  Valore forfettario €  3.000,00
STIMA
- piazzole mercato scoperto n. 10 x € 3.000,00 = € 30.000,00

diconsi Euro trentamila/00 ;\& iu
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio 9/10"- BLOCCO EST

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

Il codice “Negozio n. 9/10” cormrisponde a quclio riportato nell’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. SCETTL

Dcscrizione unitd immobiliarc:
e Negozio n. 9/10 confinante con distacco scoperto verso area condominiale,
vano scala C ed atrio; negozio n. 12; passaggio comune; negozio n. §; negozio

n. 7.

¢ Comune censuario Aprilia, £ 70 p.Jla 114, subalterno 227.

L’unitd immobiliare di cui sopra & stata oggetto del contratto preliminare di
vendita stipulato fra 1a NGNS | Siznor JEINENEPn dat-
25/06/1990, e pit precisamente ¢ la seguente:

¢ NEGOZIO con doppio accesso sia da Via Bruxelles n. 17 che da Via Grecia n.

20 (gia Via di Guardapasso s.n.c.), piano terra, blocco Est.

Il Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno 9/10, i dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.
PROMISSARIO ED OCCUPANTE

Il promissario ¢ i Signor GGG 2o - SN i

SR <icric in W

W
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Il contratto preliminare di vendita stipulato fra la GGG i

promissorio ¢ datato 25/06/1990 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un Notaio.

11 negozio non risulta in attivita.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

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

secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale negozio 93,78
Bagno (w.c.) 3,42
Bagno (w.c.) 342
Totale superficie utile 100,62
180,60 in cifra tonda
Totale superficie lorda 106,93 |
106,90 in cifra tonda

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
11 negozio, cui si accede da entrambi i lati nord-est e sud-ovest dell’edificio

direttamente dalla strada, non ¢ stato oggetto di sopralluogo in quanto vuoto.

4“
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Dall’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende
visibile I’'ambiente interno, si rileva un unico locale con inclusi due w.c., paviinentati
con piastrelle in monocottura; i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
Il negozio non ha finestre, ma & dotato di aperture di accesso aventi larghezza uguale
a quella del locale interno, chiuse con serranda metallica a maglia.

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

Lo stato di manutenzione & mediocre, considerando I'inattivita prolungata e la
mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad azioni esterne di varia
natura (intemperie, ecc.}.

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

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

L’agybilita 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 iminobiliare, non si €

potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei luoghi. \b
A
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unita immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina nel
seguente modo:

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

Guardapasso, ditta intestata: GGG o scde in g
-

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

NEGOZIO: sub. n. 227, piano T, interno 10, lotto B, categoria “C/1”, classe 67,
consistenza mq. 94, rendita catastale € 4.005,12.

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA

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

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

)Q&\;

coefficienti corrcttivi come da tabella che segue:
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BLOCCO EST

Non Residenziale
TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio e ingresso diretto su
Negozi strada non comemerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
orientamento
Affaccio e ingresso su porticato
Negozi verso strada non cormmnerciale, su 0,95
prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole
Ingresso su ballatoio coperto al p.
Negozi artigianali 1° del prospetto nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaecio verso strada non
commerciale
Doppio ingresse, datla scala G o
Uffici scala G diretto su strada non 0,99
commereiale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio {p. terra)
Ingresso su scaia G af 1°p. e su
Uffici scala G/Udffict 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 livello, una minore fruibilita
dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

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

localizzazione:
[ COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali UfficiscalaG | Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piano 1° Piano terra Piano 1% e 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 immobiliari elencate al

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

s
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tabella; quest’ultima, noltre, riporta le superfici lorde delle unitd immobiliari di cui al

punto precedente,

Unita Superficie | Superficie |Coefficiente | Superficie
Immobiliare utite (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizionee | corrette
piano J di piano (MQ)
( BLOCCO EST
Negozio [ - Pianoterra | /10 | 100,60 | ~ ] 097 | 9758

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:
e posti auto scoperti al piano terra,
e posti auto coperti al piano terra
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’tmmeobile in questione attraverso i parametri correttivi di cui sopra.

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

scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
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individuate dal P.E.EP. Inoltre, un centro commerciale e due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade edificio ed in quello adiacentc, 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 RN | mcrcato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, nisulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati disponibili limitati. Si aggiunga, mfine, 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 ’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 € 1.700,00 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 ¢ manutenzione, sono stati attribuiti i pit probabili valori di

&W

mercato riportati successivamente:
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1. negozi € 1.600,00 mgq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mgq

STIMA

- negozio: mq. 97,58 x € 1.600,00 = € 156.128.00

diconsi Euro centocinguantasemilacentoventotto/00.

A
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio 12”-BLOCCO EST

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

II codice “Negozio n. 12”7 corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unita immobiliare:
e Negozio n. 12 confinante con atrio scala C; negozio n.11; negozio n. 14;
passaggio comune; negozio n. 9/10.
¢ Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 13.
L’unitd immobiliare di cui sopra ¢ stata oggetto del contratto preliminare di
vendita stipulato fra 1a J NG i Signor SN i dzta
30/01/1990, e pin precisamente ¢ la seguente:
¢ NEGOZIO situato in Via Grecia n. 18 (gid Via di Guardapasso s.n.c.), piano
terra, blocco Est.
Il Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno 12, i datt riferibili alle unitd immobiliari di cui sopra, differente da
quello riportato nel contratto preliminare (n°7), in quanto questultimo ¢ riferito alla

planimetria allegata ad una precedente concessione edilizia di variante 73/88-O-bis

4\{
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PROMISSARIO

Ii promissario ¢ il Signor (NG 2t S
residente in SR 12 SEENGGGNGNE

1l contratto preliminare di vendita stipulato fra la( GG - i
promissorio & datato 30/01/1990 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un Notato.

11 negozio risulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

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

secondo la consuetudine nel mercato degli immobiii.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(M) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
MQ)
Locale negozio 42.65
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie utile 46,07
46,10  ia cifra tonda
Totale superficie lorda 49,14 1 1
49,20 in cifra tonda

A
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CARATTERISTICHE E RIFINITURE

Il negozio, cui si accede dal lato nord-est dell’edificio direttamente dalla strada,
non ¢ stato oggetto di sopralluogo in quanto vuoto.

Dall’analist 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
con piastrelle in monocoftura; i soffitti sono intonacat), 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 é dotato di aperture di accesso aventi larghezza uguale
a quella del locale interno, chiuse con serranda metalliea a maglia.

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

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

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unita immobiliare ¢ stata realizzata con concessione edilizia n. 73/88-O del
20/12/1988 e successive concessioni di variante n. 73/88-O-Bis det 10/01/1990, n.
73/88-O-Ter del 24/04/1991, posizione n. $92-08-20 del 07/09/1992.

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

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

contravvenzione alle norme urbanistiche. K“A\
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Non essendo stato effettuato il sopralivogo dell’unita immobiliare, non si &
potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei luoghi.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’unita immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina nel
seguente modo:
Comune censuario; Aprilia, foglio n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di
Guardapasso, ditta intestata: S EEGEGGGGGG—_——. con scde in iy SR
-

Ii Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cul all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso relativi:

NEGOZIO: sub. n. 13, piano T, interno 12, lotto B, categoria (non presente), classe /,
consistenza (non presente), Rendita catastale (non presente).
(vedi visura catastale allegata).

Dalia visura catastale si evince che il negozio non risulta classato.

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

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

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

ZA\"\
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BLOCCO EST
Non Residenziale

TIPO CARATTERISTICHE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio e ingresso direfto su
Negozi strada non comrmerciale, sn 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
onientamento
Affaccio e ingresso 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-est con 0,92
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
Ufhici scala G diretto su sirada non 0,99
commerciale, su prospetto nord-
est con orientamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scalaG al 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 I’aumentare del livello, una minore fruibilitd
dell’attivitda commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

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

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

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

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

A
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tabella; quest’ultima, moltre, riporta le superfici lorde delle unitd immobiliari di cui al

punto precedente.

Unita Superficie
Immobiliare utile (MQ} | lorda (MQ) | correttivo di utile
Tipologia { Scalaj Piano Numero posizione e | corrette

piano di piano (MQ)

BLOCCO EST

Negozio - Piano terra 12. I 46,10 ‘ - 0,95 43,79
|

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

Superficie (Coefficiente | Superficie

La determinazione del piu probabile valore di mercato delle unita immobiliari
in esame, & basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini dt
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 effettvate nel mercato di zona in cui ricade
I’immaobile in esame, hanno rilevato che, [a 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 ¢ I’amministrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani dcl 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 e due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade 1’edificto ed in quello adiacentc, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha 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 dalle GUEGTGNGGENP: crcato immobiliare

relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati disponibili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa sttuazione rispetto aglhi 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 unitari per superficie
calpestabiie 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 1 pid probabili valori di

mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mgq.
3. uffici € 1.500,00 mgq.
STIMA
- negozio: mq. 43,79 x € 1.600,00 = € 70.064,00
diconsi Eurp settantamilasessantaquattro/00.
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STIMA DELLA UNITA’” IMMOBILIARE “Negozio 13- BLOCCO EST

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

11 codice “Negozio n. 13” corrisponde a qucllo riportato nell’elenco delle unita

immobiliari perizia Arch. SCETTL

Descrizione unita immobiliare:
¢ Negozio n. 13 confinante con distacco scoperto verso area condominiale, vano
scala scala D; ascensore ed atrio; negozio n. 16; negozion. 11;
¢ Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 23.
L’unitd immobiliare di cui sopra & stata oggetto del contratto preliminare di
vendita stipulato fra Ia—. e la' Sig.ra -11 data
10/05/1990, ¢ piu precisamente ¢ [a seguente:
o NEGOZIO con accesso da Via Bruxelles n, 11 (gia Via di Guardapasso s.n.c.),
piano terra, blocco Est.
Il Regolamento di condominio del Bloceco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, intemo 13, 1 dati nferibili alie unitd immobiliari di cui sopra.
PROMISSARIO

1! promissario ¢ la Sig.ra SEEGG_ - -
residente iR Vi S
A\
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11 contratto preliminare di vendita stipulato fra Ja NGNS - i

promissorio ¢ datato 10/05/1990 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un Notaio.

I negozio risulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA ~ CARATTERISTICHE METRICHE

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

secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA |
M) i
Locale negozio 49,30
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie utile 52,72 |
52,70 _ in cifra tonda ]
Totale superficie lorda 57,12 | 1
57,16 in cifra tonda ]

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
II negozio, cui si accede dal lato sud-ovest dell’edificio direttamente dalia

strada, non ¢ stato oggetto di sopralluogo in quanto vuoto.
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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
con piastrelle in monocottura; i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelie 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 metallica a maglia.

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

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

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

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

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

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

Non essendo stato effettuato il sopralluogo dell’unitd immobiliare, non si €

A

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

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

Guardapasso, ditta intestata: NG con scde i IIENGG_E

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

NEGOZIO: sub. n, 23, piano T, interno 13, lotto B, categoria “C/1”, classe 6",
consistenza mq. 50, rendita catastale € 2.130,38.

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concetti e modalitd espressi ed applicati nella
precedente perizia di stima dell’ Arch. Scetti € piu precisamente;
e 5i assume come parametro tecnico il metro quadrato e verranno applicati dei

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

A\‘

L
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BLOCCO EST
Non Residenziale

TIiPO

| CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Negozi

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

0,97

Negozi

Affaccio e ingresso su porticato
verso sitada non commerciale, su
prospetto nord-cst con
orieniamento sfavorevole

0,95

Negozi artigianali

Ingresse su ballatoio coperto al p.
1° del prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso sirada non
commerciale

0,92

Uffici scala G

Doppio ingresso, dalla scala G o
diretto su strada non
commerciale, su prospeito nord-
est con ortentamento sfavorevole,

con doppio affaccio (p. terra)

0,99

Uffici scala G/UfTici

Ingresso suscalaGal 1°p, ese
ballatoio al n. 27 piano del
prospetto nord-est, con doppio
affaccio m zona non counnerciale

__ (uffici)

0,97

|

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

dell’attivita commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficient:

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

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

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti

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

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

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

punto precedente.
Unita Superficie | Superficie | Coefficiente| Superficie
immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | camrettivo di uhle
Tipologia Scala Piano Nunero posizione ¢ | corrette
piano di piam;( (MQ)
BLOCCO EST i
Negorzio - | Piano terra | 13 | 5270 | - [ o091 | s112 |

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

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

Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I’immobile in esame, hanno rilevato che, 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 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 e due mercati, previsti

proprio nel lotto in cui ricade ’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
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fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso 1atteso sviluppo di attivita
commerciali e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla <GNP i| mcrcato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed i dati disponibili limitati. S1 aggrunga, infine, che le attivitd commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
Isensibili alla diminuzione di “commerciabilita” delia 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 mm. € 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 carafteristiche costruttive e le nfiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti i pitl probabili valori di

mercato riportati successivamente:

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

3. uffici € 150000 mq

ALC
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STIMA

- negozio: mq. 51,12 x € 1.600,00 = € 81.792.00

diconsi Euro ottantunomilasetiecentonovantadue/00.
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio 14”-BLOCCO EST

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

11 codice “Negozio n. 14” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle unitd

immobiliari perizia Arch. SCETTL s “\,!

Descrizione unita immobiliare: ., o ’
» Negozio n. 14 confinante con negozio n. 11; negozio n. 16; passaggio comune;
negozio n. 12;
o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterno 14.
L’unitd immobiliare di cui sopra & stata oggetto del contratto preliminare di
vendita stipulato fra 1a YGRS - ;| Siznor (N i
data 15/02/1990, ¢ piu precisamente & la seguente:
» NEGOZIO situato in Via Grecia n. 14/16 (gia Via di Guardapasso s.n.c.),
piano terra, blocco Est.
II Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno 14, riferibile all’unitd immobiliare in esame differente da quello
riportato nel contratto preliminare (8 bis) in quanto quest’ultimo & relativo alla

planimetria allegata alla concessione edilizia di variante 73/88-0O-bis del 10/01/1990.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



PROMISSARIO
1l promissario ¢ il Signor GGG, - idente in GREENYia
Il contratto preliminare di vendita stipulato fra la Jjjj R NN - !

promussario ¢ datato 15/02/1990 e non reca timbro dell’Ufficio del Registro, né firma
e timbro di un Notaio.

Il negozio risulta attualmente vuoto.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

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

secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIEUTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
| Locale negozio 45,24
Bagno (w.c.) 342
Totale superficie utile 48,66
48,60 in cifra tonda
Totale superficic lorda 51,55 | 1
51,60  in cifra tonda

ﬁw
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CARATTERISTICI—tE E RIFINITURE

Il negozio, cui si accede dal lato nord-est deli’edificio direttamente dalla strada,
non ¢ stato oggetto di sopralluogo in quanto vuoto.

Dall’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende
visibile I’ambiente interno, si rileva un unico locale con inclusi due w.c., pavimentati
con piastrelle in monocottura; 1 soffitti sono intonacats, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
I negozio non ha finestre, ma & dotato di aperture di accesso aventi larghezza uguale
a quella del locale interno, chiuse con serranda metallica a maglia.

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

Lo stato di manutenzione & mediocre, considerando I’inattivitd prolungata ¢ la
mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad azioni esterne di varia
natura {intemperie, ecc.).

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

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

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

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

confravvenzione alle norme urbanistiche. g \/:
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Non essendo stato effettuato il sopralluogo dell’unitd immobiliare, non si &

potuto procedere alla venfica puntuale dello stato dei luoghi.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L’unita immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di I atina
nel seguente modo:

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

Guardapasso, ditta intestata: J NGNS co- scde in GGG

1l Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
n¢l prospetto di cwi all’art. 3, i subalterno associato ad ogni unita immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:

NEGOZIO: sub. n. 14, piano T, interno 14, lotto B, categoria “C/1”, classe 6”,
consistenza mq. 48, rendita catastale € 2.045,17.

(vedi visura catastale allegata).

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 pid precisamente:

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

| Non Residenziale
TIPO CARATTERISTICHE | COEFFICIENTE DI
POSIZIONE

Affaccio e ingresso diretto su
Negozi strada non commerciale, su 0,97
prospetto sud-ovest con migliore
orienfamento
Affaccio e ingresso su porticato
Negozi verso strada nor conunecciale, su 0,95
prospetto nord-est con
orieniamento sfavorevole
Ingresso su ballatoic 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 0,99
cormmnerciale, su prospetto nord-
est con onentamento sfavorevole,
con doppio affaccio (p. terra)
Ingresso su scala Gal i1°p. e su
Uffict scala GUtha ballatoio al n. 2° piano del 0,97
prospetto nord-est, con doppio
affaccio 1 zona non cominerciale

{uffici) N ]

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

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

localizzazione;
[ COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negoazi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano terra Piano 1° Piano temra Piano 1° ¢ 2°
1 0,92 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti
correttivi eome sopra definiti alle superfici utili delle unita immeobiliari elencate al

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

punto precedente.
Unita Superficie | Superficie |Coefficiente| Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttive di utile
Tipologia Scala Piano —l Numero posizione € [ corrette
J piano di pianc (MQ)
BLOCCO EST i
Negozio | - | Pianoterra 14 ] 4860 | - ] 095 | 4617 |

Relativamente ai valori da attribuire ai locali accessori quali:

s posti auto scoperti al piano terra;

* posti auto coperti al piano terra

verranno attribuiti det valori forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del piu probabile valore di mercato delle unitd immobiliari

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

mercato su immobili simili a quello oggetto di stima ¢ considerando tutte ie

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

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

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

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

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

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

dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altri, quali
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scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal P.E.E.P. Inoitre, un centro commerciale e due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade I’edificio ed in quello adiacente, non hanno trovato,
fino ad oggi, attuazione. Tale situazione non ha permesso Iatteso sviluppo di attivitd
commerciali e terziariec nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
sede nell’edificio costruito dalla G SN ! mercato immobiliare
relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, moito
ridotto ed i dati dispombili limitati, Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto aghi 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 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 del’’immobile in esame, la
tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive ¢ le rifiniture, il suo
state di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti i pi probabili valon di

A\'J

mercato riportati successivamente;
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1. negozi € 1.600,00 mq.
2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 mq.

STIMA

- negozio: mq. 46,17 x € 1.600,00 = € 73.872,00

diconsi Euro settantatremilaotiocentosetiantadue/00.

A"
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STIMA DELLA UNITA® IMMOBILIARE “Negozio — Artigianale n. 227
BLOCCO EST

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

Il codice “Negozio- Artigianale n. 22” corrisponde a quello riportato nell’elenco

delle unita immeobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unitd immobiliare:

o Negozio n. 22 confinante cou distacco scoperto verso area condominiale, vano
scala E ed ascensore; negozio-artigianale n. 21; passaggio comune; negozio-
artigianale n. 23.

o Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lia 114, subalterno 45.

e NEGOZIO-ARTIGIANALE con accessi da Via Grecia n. 8/24/38, i nuovi
civicli sono riferiti ai vani scala da cui si accede indistintamente alle unitd
immobiliari, (g12 Via di Guardapasso s.n.¢.), piano primo, blocco Est.

11 Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno 22, i dati riferibili alla unita immobiliari di cui sopra.
N.B. Nella precedente perizia SCETTI del 07/07/2000 alla unitd jmmobiliare in
oggetto veniva abbinato, quale pertinenza, il posto auto coperto al piano terra n. 39
(Foglio 70; particella 114; sub. 303) che da informazioni assunte dall’amministratore,

R, isulta venduto ad altro soggetto. Comungque detta informazione

Y
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trova riscontro nel Regolamento di condominio che non abbina le due unita
immobiliari.

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

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

fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

| NEGOZIO W
DESCRIZIONE | SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
(MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale negozio 78,80
Bagno(w.c.) | 342
Totale superficie utile - 8222 _
82,20  in cifra tonda
Totale superficie lorda 86,61
86,60 in cifra tonda |

CARATTERISTICHE E RIFINITURE
Il negozio-artigianale, cut si accede dal lato nord-est dell’edificio attraverso un

ballatoio servito da tre corpi scala, non ¢ stato oggetto di sopralluogo, in quanto
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Dall’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende
visibile I’ambiente interno, si rileva un unico locale con incluse un w.c., pavimentati
con ptastrelle in monocottura; i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
Ii negoz10 presenta finestre in alluminio verso via Bruxelles e un’apertura di accesso
avente larghezza uguale a quella del locale interno, chiusa con serranda metallica a
magha.

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

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

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

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

confravvenzione alle norme urbanistiche. ji
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Non essendo stato effettuato il sopralluogo dell’unitd immobiliare, non si é
potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei luoghi.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

Comune censuario; Aprihia, fogho n. 70, mappale n. 114, ubicazione: Via di

Guardapasso, ditta intestata: (GGG co: scdc in SN

Il Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unita immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi i seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO-ARTIGIANALE: sub. n. 45, piano 1°, interno 22, lotto B, categoria “C/17,

classe 6%, consistenza mq. 79, rendita catastale € 3.366,01.

(vedi visura catastale allegata).

CRITERIO DI STIMA
Per la stima si prende atto dei concetti ¢ modalita espressi ed applicati nella

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

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

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

coefficienti correttivi come da tabelia che segue:



BLOCCO EST
Non Residenziale

TIPQ

.

CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE DI POSIZIONE

Affaceio e ingresso diretto su strada
non conumerciale, su prospetlo sud- 0,97
ovest con migliore otientamento
Affaccio e ingresso su porticato verso
strada non commerciale, su prospetio 0,95
nord-est con oriemtamento
sfavorevole
Ingresso su ballatoio eoperto at p. 1°
de] progpetto nord-est con 0,92
orientamento sfavorevole, eon doppio
affaccio verso strada non
commerciale
Doppio ingresso, dalla scala G o
diretto su strada non commerciale, su 0,99
prospetto nord-est con crientamento
sfavorevole, con doppio affaccio {p.
terra)
Ingresso suscala Gal 1°p.esu
ballatoio al n 2° piano def prospetto 0,97
nord-est, con doppio affaccio in zona
J non commerciale (uffici) B N

Negozi

Negoxi

Negozi artigianali

Uffici scala G

Uffiel scala G/Uffici

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

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

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

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

punto precedente.
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Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Supetficie
Immobiliare atile (MQ) | lorda (MQ) | correttivo di | utile corrette
Tipolegia Scala Piano Numero posizione ¢ M)
piano l di piano

BLOCCO EST

Negozio- . Piano \ 22 82,20 }' - ro,ss ] 69,87
artigianale primo

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pit 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 aftraverso 1 paramelri correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle indagini effeftuate nel mercato di zona in cui ricade
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
necessari servizi pubblic: previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e I’amministrazione, centro sanitario, centro civico, ccc.,
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 e due mercati, previsti
proprio nel lotto in cui ricade Iedificio ed in quello adiacentc, non hanno trovato,
fino ad opgi, attuazione. Tale situazione non ha permesso I’atteso sviluppo di attivita

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

sede nell’edificio costruito dalla SR i| mecrcato immobiliare
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relativo a questa categoria di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati disponibili limitati. St aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilitd” della zona.

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

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

mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.

2. negozi artigianali € 1.200,00 mgq.

3. uffici € 1.500,00 mgq.
STIMA
- negozio: mq. 69,87 x € 1.200,00= € 83.844,00
diconsi Euro ottantatremilaottocentoquarantaquatiro/00. <
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio — Artigianale n. 26”-
BLOCCO EST

(Riferimento perizia Arch. Eleonora SCETT]1 del 07/07/2000)

..

11 codice “Negozio-Artigianale n. 26” corrisponde a quello riportato nell’elenco delle

unitd immobiliari perizia Arch. SCETTL

Descrizione unita immobiliare:
¢ Negozio-Artigianale n. 26 confinante con distacco scoperto verso area
condominiale, negozio-artigianale n. 25; passaggio comune; negozio-
artigianale n. 27.
¢ Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: negozio 392.
¢ NEGOZIO-ARTIGIANALE con accesso da Via Grecia n. 8/24/38, 1 nuovi
civici sono riferiti ai vani scala da cul si accede indistintamente alle unita
immobiliari, (gia Via di Guardapasso s.n.c.), piano primo, blocco Est.
Il Regolamento di condominio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cui
all’art. 3, interno 26, i dati riferibili alla unitd immobiliarie di cui sopra.
N.B. Nella precedente perizia SCETTI del 07/07/2000 alla unitd immobiliare in
oggetto veniva abbinato, quale pertinenza, il posto auto coperto al piano terra n. 40
(Foglio 70; particella 114; sub. 304) che da informazioni assunte dali’amministratore,

Cristina BOSCATO, risulta venduto ad altro soggetto. Comunque detta informazione

\K
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trova riscontro nel Regolamento di condominio che non abbina le due unita
immobiliari.

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

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

fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

—

NEGOZIO
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
{MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale negozio 78,80
Bagno (w.c.) 342
Totale superficie utile 82,22
82,20  in cifra tonda
Totale superficie lorda 86,61 |
86,60  in cifra tonda

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

ballatoio servito da tre corpi scala, non & stato oggetto di sopralluogo, in quanto

chiuso, ed € stato visionato dall’esterno. 34\\
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Dall’analisi a vista, resa possibile dalla presenza di una serranda che rende
visibile ’ambiente intemno, si rileva un unico locale con inclusoe un w.c., pavimentati
con piasirelle in monocottura; i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
Il negozio presenta finestre in alluminio verso via Bruxelles e di un’apertura di
accesso avente larghezza uguale a quella del locale interno, chiusa con serranda
metallica a maglia.

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

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

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

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

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

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

contravvenzione alle norme urbanistiche. ZK’
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Non essendo stato effettuato il soprailuogo dell’unita immobiliare, non si é
potuto procedere alla verifica puntuale dello stato dei luoghi.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

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

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

Il Regolamento di condominio del Blocco Est dell’edificio in questione riporta,
nel prospetto di cui all’art. 3, il subalterno associato ad ogni unitd immobiliare; dal
certificato catastale si evincono, quindi 1 seguenti dati ad esso relativi:
NEGOZIO-ARTIGIANALE: sub. n. 392, piano 1°, interno 27, lotto B, categoria “C/1”,

classe 6, consistenza mq. 70, rendita catastale € 2.982 54.

(vedi visura catastale allegata).

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

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

TIPO

CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE D1
POSIZIONE

Negozi

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

0,97

Nepozi

Affaccio ¢ ingresso su porticato
verso sitada non commerciale, su
prospetto nord-est con
orientamento sfavorevole

0,95

Negozi artigianali

Ingresso su ballatoio coperto al p.
1° del prospetto nord-est con
prientamento sfavorevole, con
doppio affaccio verso sirada non
commeerciale

0,92

Uffici scala G

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

0,99

2

Ufhiel scala GUMc

Ingresso suscalaG al 1°p. e su
ballatoio al n. 2° piano del
prospetto nord-est, con doppio
affaccio in zona non conunerciale
{uffici)

0,97

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

deil’attivitd commerciale, gli uffici, invece, sono caratterizzati da coefficienti

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

localizzazione:
- COEFFICIENTE DI PIANO
Negozi Negozi artigianali Uffici scala G Uffici scala G/Uffici
Piano rexra Pizno 1° Piano tetra Piano 1%e 2°
1 Q0,92 1 0,98

Alla luce delle precedenti considerazioni, sono stati applicati i coefficienti

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

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

punto precedente.
Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare utile (MQ) | lorda (MQ) | correttive di utile
Tipologia Scala Piano Numero posizione e | cormrette
piano di piano (MQ)
BLOCCO EST
Negozio- - Piano 26 82,20 - 0,85 69,87
artigianale pritno

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 indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
I’immobile in esame, hanno rilevalo che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
riportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non & stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essi, quali
attrezzature per la vigilanza e |’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.EP. 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

commerciall e terziarie nella zona ed, in particolare, di quelle che dovevano avere
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sede mell’edificio costruito dalla (NN i| 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
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibil alla diminuzione di “commerciabilita” della zona.

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

Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esamne, la
tipologia intensiva della costruzione, le carattenistiche costruttive ¢ le rifiniture, il suo
stato di conservazione e tnanutenzione, sono stati attribuiti i pil probabili valori di

mercato riportati successivamente;

. negozi € 1.600,00 mq.

2. negozi artigianali € 1.200,00 mq.

3. uffici € 1.500,00 maq.
STIMA
- negozio-artigianale: mq. 69,87 x € 1.200,00 = € 83.844,00
diconsi Euro otlantatremilaottocentoquarantaquattro/00. W
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STIMA DELLA UNITA’ IMMOBILIARE “Negozio — Artigianale n, 287~
BLOCCO EST

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

Il codice “Negozio- Artigianale n. 28” corrisponde a quello riportato nell’elenco

delle unita iminobiliari perizia Arch. SCETTI.

Descrizione unita immobiliare:

o Negozio artigianale n. 28, confinante con distacco scoperto verso area
condominiale, vano sala C ed ascensore; negozio-artigianale n. 27; passaggio
comune; negozio-artigianale n. 29; posto auto coperto n. 1, confinante con
passaggio comune; posto auto scoperto n. 130, spazio manovra, posto aunto
coperto n. 2.

Comune censuario Aprilia, f. 70 p.lla 114, subalterni: negozio 40; p. auto 265.
NEGOZIO-ARTIGIANALE con accesso da Via Grecia n. 8/24/38 | i nuovi
civici sono riferiti a1 vam scala da cui si accede indistintamente alle unita
immobiliari, (gia Via di Guardapasso s.n.c.), piano primo, blocco Est.

1l posto auto coperto & situato nell’area di pertinenza del blocco Est ed &
distinto con il n. 1,

II Regolamento di Condomimio del Blocco Est, riporta, nel prospetto di cut

all’art. 3, interno 28 e numero 1, i dati riferibili alle unita immobiliari di cui sopra.
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Il negozio — artigianale risulta libero da persone e cose.
CONSISTENZA — CARATTERISTICHE METRICHE

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

fra proprieta attigue, secondo la consuetudine nel mercato degli immobili.

NEGOZIO |
DESCRIZIONE SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
MQ) RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
(MQ)
Locale negozio 78,80
Bagno (w.c.) 3,42
Totale superficie utile 82,22
82,20 in cifra tonda
Totale superficie lorda 86,61 | |
86,60 in cifra tonda
PERTINENZA
Posto auto coperto n. 1 | 13,75 | |

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

ballatoio servito da tre corpi scala, non & stato oggetto di sopralluogo in quanto

W

chiuso e visionato dall’esterno.
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Dali’analisi a vista, tesa possibile dalla presenza di una serranda che rende
visibile I’ambiente interno, s1 rileva un unico locale con incluso un w.c., pavimentati
con piastrelle in monocottura; i soffitti sono intonacati, le pareti tinteggiate escluse
quelle del bagno rivestite con piastrelle maiolicate fino ad un’altezza di circa 1,60 m.
1 negozio presenta finestre in alluminio verso Via Bruxelles e di un’apertura di
accesso aventi larghezza uguale a quella del locale mterno, chiusa con serranda
metallica a maglia.

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

Lo stato di manutenzione € mediocre, considerando I’inattivitd prolungata ¢ la
mancanza di infissi di chiusura del negozio lo espongono ad aziom esterne di vana
natura (intemperie, ecc.).

CONFIGURAZIONE E REGOLARITA’ URBANISTICA

L’unitd immobiliare ¢ stata realizzata con concesstone 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.

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

Non risultano agli atti del Comune provvedimenti di ingiunzione per

contravvcnzione alle norme urbanistiche. %\‘
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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’unita immobiliare risulta censita al Catasto Urbano del Comune di Latina
nel seguente modo:

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

Guardapasso, ditta intestata: { R con scde in SENEGNGNN—

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

NEGOZIO: sub. N. 40, piano 1°, interno 28, lotto B, categoria “C/1”, classe 6",
consistenza mq. 78, rendita catastale € 3.323.40.
POSTO AUTO COPERTO: sub. n. 265; piano terra; int. 2; categoria C/6; classe 27,

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

/y\\’
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CRITERIO DI STIMA

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

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

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

coefficienti correttivi come da tabella che segue:

BLOCCO EST
Non Residenziale

CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE Pl POSIZIONE

Negozi

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

0,97

Negozi

Affaccio e ingresso su porticato verso
strada non commerciale, su prospetto
nord-est con grientamenlo
sfavorevole

0,95

Negoxi artigianali

Ingresso su ballatoio coperto al p. 1°
del prospetio nord-cst con
orientamento sfavorevole, con doppio
affaccio verso strada non
commerciale

0,92

Uffici scala G

Doppio ingresso, dalla scala G o
diretto su strada non commerciale, su
prospelto nord-esi con orientamento
sfavorevole, con doppio affaccio (p.
terra}

0,99

Uffici scala G/Ufhci

Ingresso su scala Gal 1°p.esn
ballatoio al n. 2° piano del prospetic
nord-est, con doppio affaccio in zona

non commerciale (uffici)

0,97

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

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

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

localizzazione:

N
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6.

| 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 I i 0,98

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

punto precedente,

B Unita Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie
Immobiliare ulile M) | lorda MQ) | correltive di | utile corretie
Tipologia Scala Piano Numero posizione e MQ)
piano di piano
]
BLOCCO EST
Negozio- - Piano 28 32,20 - 0,85 69,87
artigianale Primo

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

verranno attribuiti dea valori forfetari ad ognuno di essi.

VALUTAZIONE DEL VALORE ALLE UNITA’ IMMOBILIARI

La determinazione del pin probabile valore di mercato della unita immobiliare

in esame, ¢ basato sul metodo sintetico-comparativo, tenendo conto delle indagini di
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mercato su immobili stmili a quello oggetto di stima e considerando tutte le
peculiantd dell’immobile in questione aftraverso i parametni correttivi di cui sopra.

Le risultanze delle indagini effettuate nel mercato di zona in cui ricade
’immobile in esame, hanno rilevato che, la zona in cui sorge il fabbricato, come gia
nportato nella relazione di consulenza tecnica dell’arch. Scetti, non é stata dotata dei
necessari servizi pubblici previsti dal P.E.E.P. 3° comprensorio. Alcuni di essy, quali
attrezzature per la vigilanza ¢ I’ammministrazione, centro sanitario, centro civico, ecc.,
dovevano trovare collocazione nei primi tre piani del nostro edificio; altn, qual:
scuole, centro anziani, biblioteca, ecc. dovevano essere realizzati in altre aree idonee
individuate dal P.E.E.P. Inoltre, un centro commercia]é e due mercati, previsti
proprio nel lotto mm cui ncade ’edificio ed in quello adiacente, non banno 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 d.aUa_ il mercato immobiliare
relativo a questa categona di servizi, nella zona d’indagine, risulta, quindi, molto
ridotto ed 1 dati disponibili limitati. Si aggiunga, infine, che le attivita commerciali
risultano maggiormente penalizzate da questa situazione rispetto agli uffici, meno
sensibili alla diminuzione di “commerciabilitd” delia zona.

Premesso quanto sopra, a seguito delle indagini effettuate nel mercato della
zona In cwt ncade I’immobile, si nportano 1 seguenti valor unitari per superficie

calpestabile ufile, cosi distinti:

\\‘
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negozi max € 1.800,00 min. € 1.400,00
negozi artigianali max € 1.400,00 nin. € 1.000,00
uffici max € 1.700,00 min. € 1.300,00
Tenuto conto dell’ubicazione ed esposizione dell’immobile in esame, Ia

tipologia intensiva della costruzione, le caratteristiche costruttive e le nfiniture, il suo
stato di conservazione e manutenzione, sono stati attribuiti 1 pni probabili valon di
mercato riportati successivamente:

1. negozi € 1.600,00 mgq.

2. negozi arfigtanali € 1.200,00 mgq

3. uffici € 1.500,00 mgq.

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

5. posto auto scoperto Valore forfettarto € 2.000,00

STIMA

- negozio-artiglanale: mq. 69,87 x € 1.200,00= € 83.844,00

- posto auto coperto € 4.000.00
€ 87.844.00

diconsi Euro otlantasettemilaottocentoquarantaquattro/00.
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