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1. PREMESSA

l.a sottoscritta geometra Letizia D1 Luzio con recapito studio in Velletri alla
via Circonvallazione n. 32, iscritta all’Albo dei1 Geometri con il numero

1154, in data 8.4.2014 veniva nominata CTU dal Guudice Delegato Dott.

Antonio Lollo , su richiesta del Dott, Andrea Lauri , Curatore del Fallimento

in epigrafe , al fine di procedere alla stima dei beni immobili indicati ai

punti A) e C) dell’incarico di nomina.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

|.a sottoscritta CTU ha effettuato un primo acceso in data 29 gennaio ultimo
scorso, precedentemente concordato con 1l Curatore del Fallimento Dott.
Andrea Lauri, presso gli immobili oggetto di stima siti a Cisterna di Latina
¢ precisamente alla via Provinciale per Latma n. 126 alla via Torre Astura n.
| ¢ successivamente in data 6 febbraio 2015 un secondo accesso .

Durante le operazioni sopratluogo la scrivente ha ispezionato compiutamente
i beni ed ha preso visione dello stato generale e di conservazione degli
mmobili nonché  ha effettuato 1 rilievi metrici e fotografici dello stato
attunle  degh  immobili verificando  P'utilizzo ai fini anche della
detorminazione del valore di mercato e la relativa corrispondenza con le
planimetrie di accatastamento.

Nelle morc di tali operazioni la scrivente ha proceduto altresi ad acquisire la
documentazione tecnico-amministrativa di interesse, meglio illustrata nei
eapitoh i appresso.

I8 adempimiento dell’incarico conferito la scrivente riferisce qui di seguito, e
por comodita di consultazione descrive distintamente i due compendi

Immobiliari di cui ai punti A) e C) con i relativi sottocapitoli
B
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LOTTO A)

COMPENDIO IMMOBILIARE
in Cisterna di Latina
sito alla via Provinciale per Latina n. 126
" costituito da:

- Locale deposifo e corte al piano terra

~ (NCEU foglio 31 p.lla 207 sub le 2 graffati)
- Abitazioune ai piani terra-e primo (NCEU foglio 31 p.lla 208 sub i)
- terreno (NCT jfoglio 31 p.lla 200)
- terreno (NCT foglio 31 plia 202)

3. DESCRIZIONE DEL LOTTO

Piena proprieta di complesso immeobiliare ubicato nel Comune di  Cisterna

di Latina  (LT), via strada Provinciale per Latina civico 126 , in zona
periferica nispetto al centro ma su strada ad alta densita di traffico , fornita di
servizli a varia connotazione di utilitd, nonché di infrastrutture primare,
secondarie e funzionali quali: rete viaria, utenze idriche utenze elettriche , écc.
Composto di due corpi di fabbricati distinti, costituiti da porzione di
fabbricato di abitazione disposto su piano terra € piano primo comunicantt da
seala interna, capannone costituente locale depostto,

regolarmente accatastati, e piccolo locale accessorio distaccato in muratura
i adibito a stalletta, forno esterno e con annessi area scoperta di pertinenza
¢ due particelle di terreno agricolo.

Il bene immobile & nel complesso recintato con muretto € sovrastante
nnghiera metallica ed ha accesso principale e carrabile da due distinti
cancelli che affacciano sulla menzionata strada Provinciale per Latina.

3.1 Pertinenze e peculiarita
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{ manufatti (capannone deposito e fabbricato di abitazione) sono dotati di
corte esclusiva,

[l lotto cosi costituito € esteso mq 1.788 catastali e comprende oltre alla p.lla
207 dimgq 1178 catastali anche le due particelle n. 200 di mq 260 e n. 202 di
mq 350 catastall.

3.2- Coerenze generali

Sulla scorta della documentazione catastale acquisita, 1l complesso

immobiliare in oggetto confina:
a nord con le - particelle n. 209 ¢ 198 del foglio 31 intestate in catasto a
ad est con la strada Provinciale per Latina

asud con la particella n. 103 e porzione della n. 208 del foglio 31 intestate

in catasto a [N
ad ovest con la particella n. 432 del foglio 31 intestata in catasto a [JJJjj
B s:!vo alti.

3.3- Dati catastali

Nono stati acquisiti lo stralcio catastale della zona di ubicazione, le
planimetrie catastali, visure catastali e quant’altro resosi necessario.

Il complesso immobiliare costituente it Lotto A) si individua in catasto terreni
del Comune di Cisterna di Latina al foglio di mappa n. 31 p.lla 207 di mq
1178, plla n. 200 di mq 260, e plla 202 di mq 350 mentre nel catasto
fabbricati il locale deposito (capannone) al piano terra ¢ riportato al foglio
M plla 207 sub | ¢ 2 graffati e ["abitazione sito ai piani terra € primo ¢é
aportato al foglio 31 plla208 sub 1.

Dalla documentazione catastale acquisita risulta quanto segue:

3.3-1 AREE (corte e terreni)

In Catasto Terreni I’area su cui insistono le costruzioni & identificata al
Foglio di mappa n° 31 - Particella n® 207 | classificato “Ente Urbano” —

e di enti urbani e promiscui- di mq 1178 catastali.
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[ dati derivano da
- variazione geometrica e tipo mappale del 20.12.95 n. 7650.2/1995 in
atti dal 20.12.1995 -atto in deroga-
- frazionamento del 28.6.69 n. 38279 in att1 dal 30.6.1981

inestazione: |

proprietario per [’intero.
In Catasto Terreni i terreni ricompresi nel lotto estimativo si identificano

con le particelle n. 200 ¢ 202 estesi rispettivamente mq 260 € mq 350

catastali e precisamente:
~ la p.lla 200 del foglio 31, seminativo di classe 2, superficie mq 2,60,

D5, redditi: dominicale € 3,07 agrario € 2,35

| dati derivano da:
frazionamento del 28.6.69 n. 38279 in atti dal 30.6.1981

» la p.Jla 202 del foglio 31, seminativo di classe 2, superficie mq 3,50,

DS, redditi: dominicale € 4,14 agrario € 3,16

[ datiderivano da:
frazionamento del 28.6.69 n. 38279 in att1 dal 30.6.1981

propriciario per 1’intero.

3.3-2 LOCALE DEPOSITO

In Catasto Fabbricati il bene figura censito come in appresso:
Foglhodi mappan®31

Particellan® 207 |

ssh | ¢ sub 2 (graffati)

indinzzo: via Provinciale per Latina - piano T
estegona : C/2;

Classc: 2.

comsisicnza: mq 88

Readita: I:uro 222,70

foon
r‘&;f\,

F
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testezione: |

proprietario per I’intero.
| dati derivano da:
variazione del 3.11.1992 n. 4351S.1/1985 in att1i dal 3.11.1992

REVISIONE CLASSAMENTO AUTOMATICO
variazione del 1.1.92 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
CLASSAMENTO AUTOMATICO del 13.9.1985 n. 4351S.1/1985 in att:
dal29.5.1991

3.3-3 ABITAZIONE

In Catasto Fabbricati il bene figura censito come in appresso:

Foglio di mappa n® 31
Particella n® 208 ,

sub |1

mdirizzo: via Provinciale per Latina - piano T -1
citegoria : A/3;

Classe: 3;

consistenza: VANI 7.5

Rendita: Euro 464 .81

proprictario per I’intero.

} dati derivano da:
» vanazione del 1.1.94 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

o variazione de! 3.11.1992 n. 4351S.1/1985 in atti dal 3.11.1992

REVISIONE CLASSAMENTO AUTOMATICO
« varazione del 1.1.92 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

» CLASSAMENTO AUTOMATICO del 13.9.1985 n. 4351S.1/1985 in atti
dnl 29.5 1991
4. CONSISTENZA
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Piena proprieta di complesso immobiliare composto da due corpi di

fabbricati distinti e costituiti da :

- porzione di fabbricato di abitazione disposto su piano terra ¢ piano primo
comunicanti da scala interna. [l piano terra si compone di due ripostigli, un
magazzino un vano tecnico gia adibito a caldaia, il tutto per la superficie
coperta di circa mq 112; il piano primo si compone di due stanze da letto,
cucina, soggiorno, doppi servizi igienici e disimpegno di comunicazione, il
tutto per la superficie coperta di circa mq 133 escluso il vano scala e con
annessi un balconcino ed un terrazzo di circa mq 29, '

- capannone (locale deposito) avente superficie coperta di circa mq 79.
|.e costruzioni versano in uno stato manutentivo carente e necessitano di
interventi di nstrutturazione.

(Sono stati rilevati due piccoli manufafti di scarsa valenza costituiti da

piccolo vano probabilmente utilizzato a stalletta ed un forno.)

Sono  annessi 1” area scoperta di pertinenza dei fabbricati e due particelle di

terreno .
[l bene immobile & nel complesso recintato con muretto e sovrastante

nnghicra metallica ed ha accesso principale e carrabile da due distinti
cancelli  che affacciano sulla menzionata strada Provinciale per Latina.
Sia 1] fabbricato di abitazione che il locale deposito risultano regolarmente
scentastali e sono corrispondenti  c¢on quanto indicato nelle planimetrie
depositate agli atti catastali.

8. CARATTERISTICHE
8 1. Caratteristiche generali:

Cartteristiche zona. periferica
Caratteristiche zone limitrofe. di espansione

Primeipali collegamenti pubblici. limitati ma non distanti

H servizi offerti dalla zona. primari € secondari
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5.2 - Locale deposito (capannone) Componenti edilizie:

Struttura:  struttura metallica di pilastri ed arcarecci
Solai. inesistenti

Copertura. struttura metallica ad una campata
Muanto di copertura. lastre di eternit

Pareti esterne: Intonaco cementizio;

Tamponaturaesterna: pareti perimetrali di laterizio con intonaco grezzo
Pavimentazione interna . 1n cemento

Infissi esterni: finestre alte 1n ferro con vetri ; porta d’ingresso scorrevole in
ferro

Impianto elettrico. inesistente

83 - Caratteristiche impianti

Impianto termico: inesistente

Altrl impianti —dotazioni | inesistenti

8.4 - Condizioni generali delP’unitd immobiliare:

In stato di abbandono e pessimo stato manutentivo come visibile anche nelle

foto illustrative allegate  ( cft. All n. 9- Documentazione Fotografica )

Al Abitazione - Componenti edilizie:

Rrwttura: struttura portante in muratura
Solal. prani
Qapertura; 1l corpo a duplice elevazione ha copertura a due falde, la residua

porzionc in piano terra a terrazzo
Mlamte di copertura. tegole di cemento o laterizio

esternc. Infonaco € tinteggiatura, zoccolatura perimetrale  di

ento clementi in pietra
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tamponatura esterna: laterizi

Pavimentazione interna . pavimenti alcuni in marmo; altri in ceramica
Rivestimenti interni . 1 vani cucina ¢ bagni sono rivestiti in piastrelle di

maiolica

Battiscopa © 1n legno e marmo

Vano scala | vano scala con gradini di mamo di trani con ringhiera di
protezione e passamano in ferro ¢ legno
infissi esterni: finestre e porte in legno con vetri semplici corredati da persiane

esterne alcune di legno altre di alluminio

Portoncino d’ ingresso: portoncino in legno e controinfisso estemo in alluminio
Balcone e terrazzo . balcone ¢ terrazzo con pavimentazioni in piastrelle di gres
1 ceramica con ringhiera di protezione in ferro verniciato
§.6- Caratteristiche impianti
Impianto elettrico. del tipo sottotraccia (non verificata la conformita)
Impianto idrico. del tipo sottotraccia (non verificata la conformita)
Impianto riscaldamento. di tipo autonomo con elementi radiant: in acciaio ¢ da
bruciatore (hon conforme alle disposizioni attuali vigenti)
Altel impianti ~detazioni ;| inesistenti
Blstemazione esterna’ la fascia perimetrale il fabbricato risulta pavimentata da
piastrelle tipo betonella, il piazzale antistante ¢ in cemento mentre la residua
#rea esterna di cu alla p.lla n. 202 costituisce area a giardino , la p.lla n. 202
- Petrostante costituisce invece un piccolo temreno agricolo con piante di ulivo .
Tutta I'area & perimetrata da recinzione; i tratti sui fronti principalt sono
eostituiti da basamenti di muratura con sovrastanti ringhiere metallica
mentre per le residue parti sono delimitate con paletti di fero rete metallica.
Ma accesso principale e carrabile da due distinti cancelli che affacciano sulla

- innala strada Provinciale per Latina.

s

9
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5.7- Condizioni generali dell’unita immobiliare:
In stato di abbandono . Sotto il profilo strutturale il fabbricato di abitazione

non presenta segni di cedimenti o lesioni. E’ carente lo stato manutentivo;

song presenti fenomeni di infiltrazioni di acqua nei solai e pareti ed ¢

ibbisognevole  di intervento di manutenzione straordinario, revisiong degli
ymplanti esistenti e messa a norma degli stessi.
(Quanto sopra ¢ visibile dalle fotografie allegate.

( cfr. All n. 9- Documentazione Fotografica )

6. RISPONDENZA DELLE PLANIMETRIE CATASTALI

Glrimmobili nisultano accatastati con schede planimetriche depositate presso
I"Agenzia delle Entrate- ufficio Provinciale di Latina — Territorio- Servizi
("atastali- sezione fabbricati.
|.¢ schede riprodotte dal sistema informatizzato catastale figurano:
quanto al locale deposito (foglio di mappa m. 31 p.lla 207 sub 1 e sub 2 -
wraffate) con scheda prot. n. 4351-S presentata in data 13.9.1985 a firma
del Geom. Romeo Perperini
quanto all’abitazione (foglio di mappa m. 31 p.lla 208 sub 1) con scheda
prot. n. 4351-S presentata in data 13.9.1985 a firma dello stesso Geom.
Romeo Perperini
E’ stata riscontrata la corrispondenza tra lo stato attuale del locale deposito e

dell abitazione con le menzionate planimetrie di accatastamento.

7. REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA

Per quanto attiene alle — Norme in materia di controllo della regolarita
istica ed edilizia — nel preliminare di vendita del 5.3.2013 per Notaio

eppe Celeste | all’art. 2 | la parte alienante dichiarava che il fabbricato

14
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¢ stato costruito in data anteriore al 1° settembre 1967 e che fino alla data del
532013 non ha subito ulteriori interventi soggetti ad autorizzazioni

comunque denominate, concessioni 0 permessi ovvero realizzabili mediante

denuncia o segnalazione certificata di inizio attivita o comunicazione di

nizio lavori.
{ “area di ubicazione del compendio ricade in zona con destinazione agricola.

8. TITOLO DI PROPRIETA

Dalla verifica presso gli uffici ipotecari, risulta che il compendio in esame ¢

pervenuto al signor | IEEEEEG_— . c
ln nuda  proprieta  da NN

B @ virtt di atto di compravendita per Notaio Carla
Quattrociocchi con sede in Latina del 17.1.2002 Rep. N. 64576, trascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Latina in data 1.2.2002 n.

1562010 ai numeri Registro Particolare N° 2076 e Registro Generale N.
2777 . nota rettificata con la formalitan. RP 18709 del 11.11.2008.

L'wsufrutto risulta poi successivamente consolidato in data 8.8.2003.
9. TITOLI DI PROVENIENZA NEL YENTENNIO

Le formalita ipotecarie nel ventennio, riferite alla provenienza dei beni in
@Bme, Sono;

s @fto Scognamiglio in data 23 giugno 1968 rep. 76715, attribuito in
divisione con atto Orsini del 12 luglio 1969 rep. N. 10326, registrato e
~ tmscritto a Velletri in data 8.8.1969 aln. 6546 del Reg. Part.

Bto rettificato con atto del notaio Vincenzo Pistilli in data 5.2.1988 rep.
, fepistrato e trascritto a Latina 119.2.1988 al n. 1655 del Reg. Part.
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10. FORMALITA IPOTECARIE

[l compendio risulta gravato dalle seguenti formalita

Nota F/C*  data presentazione Reg. Gen  Reg. Part.

« ISCR C 22.01.2010 1757 262
TR C 16.12.2011 29705 20365
TR C 06.03.2013 4874 3404

“-/C:  (nota a favore “F/ nota contro “C”)

Iscrizione RP 262 RG 1757 del 22.01.2010
Derivante da: contratto di mutuo fondiario
Pubblico Ulfficiale: Notaio Maciariello Claudio
1serizione a carico di: - || G
(debitore ipotecario) |
- I
B i:biiore non datore di ipoteca)
- I
(debitore non datore di ipoteca) |
Iscrizione a favore di: Banca Popolare del Lazio - Societa
Cooperativa per Azioni” con sede in Velletr
Il gravame ¢ attivo sul locale deposito ed abitazione (foglio di mappa 31 plia

200 sub 1-plla207suble2)

Trascrizione RP 20365 RG 29705 del 16.12.2011
Derivanie di: verbale di pignoramento
Pubblico Ufficiale: Tribunale di Latina
Trascrizione a carico di: || KGR
y __ \VIVLIZIAKILII
hascrizione a favore di: |G
con sede i_

12
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Il gravame ¢ attivo sul locale deposito ed abitazione (foglio di mappa 31 p.lla

208 sub 1- p.lla 207 sub 1 e 2 ) e su altri immobili

Trascrizione RP 3404 RG 4874 del 6.03.2013
Derivante di: scrittura privata del 5.3.1913 Rep.796547/29285

Pubblico Ufficiale: Notaio Celeste Giuseppe

[l preliminare di vendita afferisce al locale deposito e all” abitazione (foglio

dimappa 3] p.lla 208 sub 1- plla207sub le 2} .

11.ONERI PER LA CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA
PREGIUDIZIEVOLI

l.e formalita pregiudizievoli da cancellare sono le seguenti:
Ipoteca volontaria del 22.01.2010 di cui ai n. RP 262 RG 1757
derivante da concessione a garanzia di mutuo del 21.1.2010 per Notaio

Maciariello Claudio di Latina a favore della - Banca Popolare del Lazio-
Societa Cooperativa per Azioni” con sede in Velletri contro ||
o ivoiccario); [
R i non dotore di ipoteco): | R
_(debz‘!ore non datore di ipoteca)

» Trascrizione del 6.12.2011 di cui ai n. RP RP 20365 RG 29705 di

Verbale di Pignoramento emesso dal Tribunale di Latina Rep.

15362011 del 23112011 a favore di [ -
. sede i I,
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Nel decreto di trasferimento  verranno  autorizzate ¢ disposte le
cancellaziont o gh  annotamenti relativi alle menzionate formalita

pregiudizievoli
(il oneri da sostenere per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli

saranno a totale cura e carico del futuro acquirente.

12. VINCOLI
Il compendio non risulta gravato da vincoli storici o artistici.

13. STATO DI POSSESSO
Allatto del sopraluogo avvenuto alla presenza del Curatore del Fallimento é

stinto constatato che il compendio € libero da persone e cose e pertanto non

nsulta essere occupato.

14, ONERICONDOMINIALI
Dm informazioni assunte non sussistono spese di natura condominiale

gravanti sui bem,

I& ASSOGGETTAMENTO AD IVA DELLA VENDITA

La vendita sara assoggettata ad I VA se ne ricorrono le condizioni di Legge.

“ ALTRE INFORMAZIONI PER I’ACQUIRENTE

B quanto concerne le spese fisse annue di gestione o di manutenzione
Plmmobile, non sono emersi elementi relativi,

guanto attiene alle altre imposte:
Tasse TIA-TARES-IMU: non sono state valutate
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[l futuro acquirente dovra sostenere anche oneri presso [’Agenzia delle

Iintrate (Ufficio del Regisiro e Pubblicita Immobiliare} nerentt:

- "imposta di registro secondo le vigenti disposizioni di Legge;

- spese di trascrizione e volturazione secondo le vigenti disposi-
soni di Legge;

- spese di diritti ed imposte di bollo relativi al decreto di  trasferi-
mento, secondo le vigenti disposizioni di Legge;

- costt ed oneri per cancellazione delle formalita pregiudizievoli secondo le

vigenti disposizioni di Legge.

17. CERTIFICAZIONE ENERGETICA
| 'imimobile ¢ sprovvisto di certificazione energetica di cui all’art. 6 del
Divo 19.08.2005 n. 192 (come modificato dall’art. 13 D.lvo 33.2011 n. 28).
Ottemperando aglh obblighi di legge per la garanzia di una corretta
mformazione all’acquirente, si pud attestare che i costi per la  gestione
gnergetica dell’unitd immobiliare sono molto alti.

Siprovvedera alla redazione dell” APE prima del trasferimento.

LOTTO C)

COMPENDIO IMMOBILIARE

in Cisterna di Latina
sito alla via Torre Astura n.1 composto da:

Locale negozio al piano terra (NCEU foglio 31 plla 427 sub4)

sle autorimessa al piano terra (WCEU foglio 34 p.2la 427 sub 2)

15
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|8. DESCRIZIONE
iena proprieta del fabbricato a capannone sito nel Comune di Cisterna di

l.atina Aprilia alla via Torre Astura civico 1, accessibile dalla via pubblica
con transito sulla p.lla n. 433 (estranea alla presente procedura) gravata da
wrvitu di passaggio, costituito parte da locale destinato a negozio con

porticato ¢ parte da locale autorimessa il tutto con annessa area scoperta di

pertinenza .

18.1 Pertinenze e peculiarita

Alle unitd immobiliari ricomprese nel capannone é annessa una corte

esclusiva di cut al subalterno 5.

I8.2 Coerenze generali
Sulln scorta della documentazione catastale acquisita, 11 complesso

immobiliare in oggetto confina: a nord con la particella n, 426 del foglio 31

mtesiate in catasto || 2d cstconla con la particella n. 433 del
foglio 11 intestate in catasto a | particella estranei, (p.lla

gl clu cliritio di servitie di passaggio), asud  con la particella n. 432 del

Uo 3 intestate in catasto a_ ad ovest con la particella n.
@ ol foglio 31 intestata in catasto a N salvo altri.

Dati catastali
bricato costituente il lotto C) si individua in catasto terrem del Comune

rna di Latina al foglio di mappan. 31 p.lla427, ente urbano di mq
) redditt mentre in Catasto Fabbricati 11 locale negozio € riportato

31 p.lla 427 sub 4 e il locale autorimessa & censito al foglio 31

sub 2.
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{ Dalla documentazione catastale acquisita risulta quanto segue:
| in Catasto Terreni Varea su cui insiste il fabbricato ¢ identificata al

loglio di mappa n° 31 - Particella n® 427 | classificato “Ente Urbano” —
arcadi enti urbani e promiscui- di mq 450 catastali.

| dafi derivano da
tipo mappale del 18.12.2012 n. 273252.1/2012 in atti dal 18.12.2012

(prot. n, LT0273252) presentato il 18.12.2012 PER AMPLIAMENTO
tabella di wvariazione del 27.05.2005 n. 100744.1/2005 in atti dal

27.05,2005 (prot. n. LT0100744)
Tipo mappale del 27.05.2005 n. 100744.1/2005 in atti dal 27.05.2005

(prot. n. LT 0100744)
tabella di wvariazione del 24.022003 n. 1489.1/2003 in atti dal

14.4.2003 (prot. n. 2302)
tbella di variazione del 27.8.1985 N. 2302.1/1985 IN ATTI DAL

24.02.2003 (prot. n. 79383) AGG. N. 1489/03
variazione geometrica del 1561996 n. 2303.1/1996 in atti dal

13.7.1996
« variazione d’UFFICIO del 22.06.1996 n. 30.1/1996 in atti  dal

13.7.1996 T. AGG.TO 2303/96

- LOCALE NEGOZIO

asto Fabbricati il bene figura censito come in appresso:
D di mappa n° 31

0 427

20 via Torre Astura - piano T
Wik

k3

a: mg 118
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{ Rendita: Euro 1.828,26

proprietario per %
s . ACTh
proprietario per 1/2
[ dati derivano da:
variazione nel classamento del 28.11.2013 n. 29695.1/2013 i att dal
28.11.2013 (prot. n. LT 017839) VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
variazione del 14.1.2013 n. 512.1/2013 VARIAZIONE DEL QUADRO

TARIFFARIO

CILASSAMENTO AUTOMATICO del 13.9.1985 n. in atti dal 14.01.2013
(prot. n. LT 0005665) AMPLIAMENTO -DIVERSA DISTRIBUZIONE

DHGLI SPAZI INTERNI

18.4.2- LOCALE AUTORIMESSA (TETTOIA)

In Catasto Fabbricati il bene figura censito come in appresso:

Foglio di mappan® 31

Particclla n° 427,

b
iz0: via Torre Astura - piano T
pgoria - C/6;

proprietario per '

proprietario per 1/2

vano da:
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4 - variazione nel classamento del 6.6.2006 n. 8913.1/2006 IN ATTI DAL

| 662006 (prot. n. LT 0096655) VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
COSTITUZIONE del 4.7.2005 n. 4811 .a/2005 in atti dal 4.7.2005 (prot. n.
LT0123950) COSTITUZIONE

19. CONSISTENZA

Piena proprieta di fabbricato avente tipologia di capannone ricomprendente
due unita 1mmobiliari dispeste in piano terra ¢ comunicant: tra di esse,
icgolarmente accatastate, consistenti in un locale negozio avente superficie
coperta di oirca mq 104, un’autorimessa (tettoia) della superficie coperta di
cica tmq 130 e con annessa corte esclusiva di cui al subalterno 5.

Hlocale negozio posto al piano terra  si compone di un  ampio locale, due
vani ¢ piccolo we con accesso dall’esterno.

Detio locale, ¢ di fatto, comunicante con il garage (tettoia- in planimetria

eatasaic) a mezzo di porta scorrevole in metallo zincato.

. CARATTERISTICHE
W) -Coratteristiche generali:

Meristiche zona. periferica

stiche zone limitrofe, di espansione
t coltegamenti pubblici; limitati ma non distanti

servizi offerti dallazona: primari ¢ secondari

g0ri0 Componenti edilizie:
t  struttura metallica di pilastri e arcarecci e muratura di
ento in blocchetti di calcestruzzo

mesisicnti
. struttura metallica

J@opertura” lastre di lamiera zincata
pree: Intonaco cementizio e lastre di lamiera zincata
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Tamponatura esterna: parefi perimetrali alcune di laterizio con intonaco grezzo

altre rivestite con lamiera zincata

Pavimentazione interna . parte in piastrelle di gres di ceramica e parte In
cermento

Infissi esterni: finestre alte in metallo con vetri ; porte in metallo con
{ amponature di pannelli e vetri e porta scorrevole in ferro di comunicazione

conil locale garageftettoia.

10.3 Caratteristiche impianti
Impianto elettrico. parzialmente esistente con canaline esterne di pve

Impiamto termico: 1nesistente
\ltriimpianti -dotazioni | inesistent

0.4 Condizioni generali dell’unita immobiliare:
In stato di abbandonoe come visibile anche dalle foto illustrative allegate

tefr All. n.9 - Documentazione Folografica )

30.8 Garage (tettoia) - Componenti edilizie:

Nruitura;  struttura metallica di pilastri e arcarecci ¢ pannelli di lamiera

felal InCSIStENt
Qepertura . struttura metallica

Mesto di copertura” lastre di lamiera zincata
ponaturs esterna: pareti in pannelli di lamiera zincata

entazione interna . N cemento
esterni: pOrta scorrevole metallica

P Caratteristiche impianti
totermico: InesiStente
spianti —dotazioni | Inesistenti

LCondizioni generali del’uniti immobiliare:

di abbandono come visibile anche dalle foto tllustrative allegate

ML n. 9 - Documentazione Fotografica)
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§ 1. RISPONDENZA DELLE PLANIMETRIE CATASTALI

e umita immobiliari risultano accatastate con schede planimetriche
depositate presso 1’Agenzia delle Entrate- ufficio Provinciale di Latina -
lerritorio- Servizt Catastali- sezione fabbricati,
l.¢ schede riprodotte dal sistema informatizzato catastale figurano:
quanto al lolcale negozio (foglio di mappa m. 31 plla 427 sub 4) con
dichiarabione protocollo h. LT0005665 presentata in data 14.01.2013 ed

a firma dell”Arch. Sisca Raffaele
quanto al locale garage-tettoia (foglio di mappa m. 31 p.lla 427 sub 2)
con dichiarazione protocollo n. LTO123950 presentata in data 4.7.2005
ol a firma del Geom. Calabresi Nicola
k' siato acquisito anche ['elaborato planimetrico di cui al Prot. LT0005665
del 14.1.2013 — riferimento Tipo Mappale del 1.12.2012 n. 273252 redatto
@l Arch. Sisca Raffaele. Nell’elenco dei subalterni assegnati figurano oltre
8 b 2 ¢ 4 anche il sub. 5 che costituisce BCNC- (bene comune non
~ @meibile) - area di corte comune ai subalterni 2 e 4.
: #iata riscontrata la corrispondenza tra lo stato attuale de beni con le

Iionate planimetrie di accatastamento.

GOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA
anto attiene alle — Norme in materia di controllo della regolarita
ttca ed edilizia — nel preliminare di vendita del 6.3.2013 per Notaio

Celeste , all’art. 2, la parte alienante dichiarava che il fabbricato

b costruito in conformitd a:
Boessione edilizia in sanatoria n. 19 rilasciata dal Comune di Cisterna

Btina in data 29 setternbre 1998;

. 9 -
; |
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Concessione Edilizia n. 33 rilasciata dal Comune di Cisterna di Latina in
data 13 ottobre 2000.
Per le opere eseguite successivamente & stata presentata al Comune di
Cisterna di Latina domanda di Concessione del titolo abilitativo edilizia in
Nanatoria a1 sepsi dell’art. 32 Legge 326 del 24 novembre 2003 e Legge
Regionate n. 12 del giorno 8.11.2004 in data 10.12.2004 prot. n. 43768 ed ¢
slata pagata 1’oblazione per euro 12.000,00 , quota integrativa regionale per
curo 1.200,00 e gli oneri concessori per euro 6.075.00.
Inchiarava altresi la parte alienante che sussistono tutte le condizioni per
aceoglimento della domanda di sanatoria e che il fabbricato non ricade in
area soggetta a vincoll ostativi alla sanatorta ovvero vincoli per 1 gquali sia

preseritto 1l rilascio di un parere favorevole ali’accoglimento della sanatoria

sloasa.

8. TITOLO DI PROPRIETA
Dl verifica presso gli uffici ipotecari, risulta che il compendio in esame €

rvenco 21 sizror - |
B | dicit i di propricta pari ad 172 ¢ [
per i duitti di proprieta pari ad 1/2.. dal signor ||| GTEG_G
in virtti di atto di donazione per Notaio
Cutillo con sede in Sezze, trascritto presso la Conservatoria dei

Immobiliari di Latina in data 8.8.2005 ai numern Registro

mre N° 13640 e Registro Generale N° 26630.
TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO

Mo atiecne  le formalitd ipotecarie nel ventennio, riferite alla

dei beni in ¢same, il terreno, su cui € stato realizzato il

b b pervenuto al signor || (Zonanie), proprietario da
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ante ventennio in virth di atto di compravendita dall’ ONC, a rogito del
Notato Scognamiglio in data 23 giugno 1968 rep. 76715, attribuito con atto
i divisione a rogito del Notaio Orsini del [2 luglio 1969 rep. N. 10326,
}repistrato ¢ trascritto a Velletri in data 8.8.1969 al n. 6546 del Registro

Particolare.
fl Suceessivamente € stato stipulato un atto rettificativo dal Notaio Vincenzo

Pistilli in data S.2.1988 rep. 8683, registrato e trascritto a Latina il

92,1988 al n. 1655 del Registro Particolare,

25. FORMALITA IPOTECARIE

Il compendio risulta gravato dalle seguenti formalita:

Nota F/C*  data presentazione Reg Gen  Reg Part.
AN G 05.03.2013 4752 497

R C 16.12.2011 29705 20365

v IR F 08.08.2005 26631 13641

s TR F 06.03.2013 4873 3403

' (rota a fevore “F/ notacontro “C” )

berizione RP 497 RG 4752 del 05.03.2013
Dervante da: consenso ad iscrizione i potecaria

s

BPih/ ico Ufficiale: Notaio Celeste Giuseppe

Porzione a carico di: - [ N
(debitore ipotecario)

-

' B (debitore ipotecario)

@izione g favore di: VES SERVIZI FINANZIARI SPA con

sede in Boltiere (BG)

Bvamc ¢ attivo sul locale negozio (foglio di mappa 31 pllad27sub4 )
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Trascrizione RP 20365 RG 29705 del 6.12.2011

Derivante di: verbale di pignoramento

Pubblico Ufficiale: Tribunale di Latina

tascrizione a corico ¢
lrascrizione a favore di: [ NNNINGNG
con sede in [

I gravame ¢ attivo sul locale negozio e sul locale autorimessa (tettoia)

(oglio di mappa 31 pJla 427 sub I e sub 2 oggi sub 2 e sub 4) € su altrj immobili

Trascrizione RP 3403 RG 4873 del 6.03.2013
Derivante di: scrittura privata di vendita

l'ebblico Ufficiale: Notaio Celeste Giuseppe

liciscrizione a carico di: NG
. Pascrizione a favore di ;. IEENENININGEE

: con sede in-

compravendita afferisce al locale negozio e al locale autorimessa

0ia) (foglio dimappa31p.lla 427 sub2 esub4)

rizione RP 13641 RG 26631 dell” 8.8.2005
vemie di: costituzione di diritti reali a titolo gratuito

Mico Ufficiale: Notaio Andrea Cutillo

pivone a carico di. |

prizinc a favore - |

lituzione di diritti reali a titolo gratuito afferisce a servitu di

beio su:lla plla328 afavore del fabbricato.
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26.0ONERI PER LA CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA
PREGIUDIZIEVOLI

Le formalita pregiudizievoli da cancellare sono le seguenti:

-lpoteca volontaria del 5.3.2013 di cui ai n. RP 497 RG 4752
denvante da consenso ad iscrizione ipotecaria del 3.3.2013 per Notaio
Celeste Giuseppe di Latina a favore della VES SERVIZI FINANZIARI

SPA con sede 1 Boltiere (BG) contro _
W i iporecario),

(dehitore ipotecario)
Trascrizione del 6.12.2011 di cui ai n. RP RP 20365 RG 29705 di

Verbale di Pignoramento emesso dal Tribunale di Latina Rep.

15362011 del 23.11.2011 a favore di [ G

durcio di trasferimento verranno  autorizzate e disposte le

Bliziont o gl annotamenti  relativi- alle menzionate formalita
dizievoli .
| da sostenere per la cancellazione delle formalitd pregudizievoli

8 totale curae acarico del futuro acquirente.
OLI
dio nonrisulta gravato da vincoll storict o artistici.

el “immobile vi ¢ una servitu di passaggiosullap.lia n. 328 {(oggi

. 433 ) con costituzione di diritti reali a titolo gratuito con atto per
25
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Notaio Cutillo Andrea del 3.8.2005 Rep. 14456/2 trascritto in data 8.8.2005

ain. RP 13641 RG 26631
(4 margine della relativa nota di trascrizione si legge che il signor Freguglia

{ Rino ha costituito una servitu di passaggio pedonale e carraia a carico della

puarticella di terveno di sua proprieta ed a favove del locale commerciale, da

csercitarsi su di una striscia di terreno della lunghezza di circa mq 81,95 e

della larghezza di circa mg 25.)

28. STATQ DI POSSESSO
All'atio del sopraluogo avvenuto alla presenza del Curatore del Fallimento &

stalo constatato che 1l compendio € libero da persone e cose e pertanto non

fisulta essere occupato.

9. ONERI CONDOMINIALLI

informazioni assunte non sussistono spese di natura condominiale

ntt su1 ben.
ASSOCGETTAMENTO AD IVA DELLA VENDITA

ita sara assoggettata ad I'VA se ne ricorrono le condizioni di Legge.

JTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

o concerne le spese fisse annue di gestione o di manutenzione
bile, nonsono emersi element: relativi.

o attiene alle altre imposte:
TIA-TARES-IMU: non sono state valutate

jesia di sanatoria: non ancora definita
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* Oreri di regolarizzazione urbanistico-edilizia Oneri presunti e
conteggiali forfettariamente in circa € 1.000,00

* Ewentuali contenziosi in corso: oltre pignoramento non verificati

In conclusione, lo stato di fatto le unitda immobilian corrispondono alle
planimetrie depositata in catasto, ma il futuro acquirente dovra procedere

alla definizione delle pratiche edilizie in corso ed alla regolarizzazione sotto il

profilo urbanistico.

31.1- Altri oneri

I futuro acquirente dovra sostenere altri oneri presso I’ Agenzia delle Entrate
tLiflicio del Registro e Pubblicita Immobiliare) inerenti:
» P'imposta di registro secondo le vigenti disposizioni di Legge;

» gpese di trascrizione e volturazione secondo le vigenti disposizioni di

didiritti ed imposte di bollo relativi al decreto di  trasferimento,

ndo le vigenti disposiziont di Legge;
Jati cd oneri per cancellazione delle formalita pregiudizievoli secondo le

Iati disposizioni di Legge.

L Oneri per regolarizzazione urbanistica:

esunti € conteggiati forfettariamente per regolarizzazione urbanistica

00

ALCOLO SUPERFICI
petto che segue ¢ riepilogata la consistenza in metri quadrati delle

ili ¢ lorde a1 fini del calcolo delle superfici commerciali  desunte
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dalle planimefrie redatte sulla scorta delie misurazioni rilevate ne! corso del
sopralluogo e confrontate con le planimetrie catastali in atti.

Sono state effettuate le misurazioni in loco e confrontate con quanto indicato

nelle planimetri e catastaii.

l.e superfici sono state ottenute, al lordo delle tramezzature interne e delle
lamponature esteme , a mezzo di restituzione scalimetrica grafica, applicata

ille acquisite planimetrie catastali.

J2.1 Determinazione delle superfici convenzionali

La superficie commerciale viene calcolata attraverso i dati rilevati dalle
planimetrie di accatastamento e dalle misurazioni riscontrate in loco. Essa
nppresenta la sommatoria della superficie lorda delle singole unita
immobilian (coxmprensiva di muri perimetrali esterni computati al 100%,
dellc tramezzature interne computate al 100% e delle murature confinanti
ﬁn altre unitd e/o spazi comuni computate al 50%) nonché delle superfici
: Juagliate.

calcolo delle superfic: omogeneizzate sono  stati applicati 1 seguenti
icienti di ra gguaglio:

k balconi coefficiente di ragguaglio 0,30

38/98 per balconi, terrazzi ¢ similan stabilisce che la superficie
computata qualora le pertinenze siano comunicanti com i vani
li ¢ con 1 vani accessori (a servizio diretto di quelll principali nella

B del 30% Fino a metri quadrati 25.

Pesso se ne espongonoi dati:
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LOTTO A)
32.2.- LOCALE DEPOSITO E ABITAZIONE

i
Destinazione |Superficie Lorda (mg) Superficie Utile (ng)
Locale deposito
{capannone) 79,00 71,00
sommano =mq 79,00 sommano = mq 71,00
76,00
ABITAZIONE P.T. 112,00
4 s
ABITAZIONE P.7°
133,00 94,00
L rwperficie detratia
g i ngcnbro vaizo sceila)
] Sommano mg 245,00 Sommano mq 170,00

CALCOLO SUPERFICI CONVENZIONALI

Mg 29 dicui

slimato nellia
onea SU. pari a | MA 25 X 30% = mg 7,50

SUR. fino 2 IMg4dx 10% =mgq 040
@ & 10% per I
[ @Czodonle | se
(n.:‘?nau:i EZ';% sommanomg 7,90
le al 15%
mq e al 5% per

@ocedente)
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AREA URBANA DI |(1178-79)= mq 1098

PERTINENZA 1099 x 15% =mq 164,85 arrot. a mg 165,00
(1099-71)-165= 883

3 servizio diretto dei vani =86300x2%= mq 17,26

4 sincipali vengono
4 lutali il 15% finc alia sommano mq 182,11 arrot. a mqi82,00
il -oncorrenza della
wperficie ltile netta
eccedenza al2%.

In riepilogo si ha:

ABITAZIONE
Superficie Utile Residenziale =mq170,00 (p.T-p.1°)

i Superficie Lorda Residenziale = mq24500 (p.T-p.1%)

‘uperﬁcie ragguagliata della Corte Pertinenziale = mq 182,00
(e

Eﬁcie Utile =mq 71,00 (p.T)
Rugeriicio L orda =mq 79,00 (p.T)

WERFICIE COMMERCIALE DEL LOTTO A):

(245,00+7,90) x 100% =mq 252,90 P. T.-P.1°

78,00 x 100% =mq 79,00 PT

1178-79= mq 1099
1099 x 16% =mq 164,85
(1099-71)-165= 863

= 863,00 x2% = mq 17,26

sommano mq 182,11 =mq 182,00 PT
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T

Locale NEGOZIO 104,00

32.3-AREE AGRICOLE

La particella n. 202 di mq 350 costituisce di fatto un’area a giardino posta
antistante il piazzale mentre la particella n. 200 di mg 260 ¢ ubicata nella
parte retrostante il complesso ed ¢ destinata a seminative con arborature di
ulivo. Poiché trattasi di particelle censite in catasto con la qualita di

seminativo, le stesse  verranno stimate tenendo in considerazione la

destinazione agricola.
LOTTO C)

324.- LOCALE NEGOZIO EAUTORIMESSA

Destinazione  |Superficie Lorda (mg) Superficie Utile (mq)

Lecale AUTORIMESSA 130,00 114,00

93,00

CALCOLQ SUPERFICI CONVENZIONALI

timato nella
pne 2 S.U. pari al |MQ 20 x 30% =mq 8,00
SUR, fino a
¢ al 10% per Iz
&cedente |, se
U con i wvani
{negh altri casi
nte al 15%
B mq e al 5% per
pcedente)

(130,00+104,00+20,00)= mq 254,00
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AREA URBANA Di

'} PERTINENZA
(450-254)= mq 196

A 4 servizio diretto dei vani 196,00 x 16% =mq 29,40
4 onncipali vengono valutati | (196-29,40)= 166,66 X 2% =mq 3,33
 15% fino alla

-oncorrenza detla
wperficie utile netta sommano mq 32,73

eccedenza al 2%.

In riepilogo si ha:

LOTTO C)
Autorimessa =mq 130,00 (p.T)
Negozio =mq 104,00 (p.T)

ortico (superficie ragguagliata} = mq 6,00 {p.T)

ne Pertinenziale (Superficie ragguagliata) = mq 32,73

k BUPERFICIE COMMERCIALE LOT'TO C):

(130,00+8,00) x 100%

=mg 136,00 PT

104,00 x 100%

(450-254) = mq 196 =mq 104,00 |PT.
196,00 x15% =mgq 29,40
{196,00-29,40)=
=166,66 x 2% = mg 333

=mq 32,73 PT.
sommano mg 32,73
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33 . STIMA

33.1- CRITERI DI FORMAZIONE DEI LOTTI

l.e peculiarita dei beni comsiderati — che si sostanziano in due  distinti
complessi immobiliari tipologicamente riconducibili, uno a capannone
ricomprendente al suo interno un’ autorimessa ed un locale negozio e corte
esclusiva mentre 1’altro consistente in corpo di fabbricato di abitazione e
veechio capannone distaccato, con aree circostanti, — haﬁno indotto la
wrivente alla formazione di due distinti lotti: Lotto A)e Lotto C).

Per semplificazione si riepiloga qui di seguito la descrizione dei due lotti:

_ LOTTO A)

*Pena proprieta di complesso immobiliare ubicato nel Comune di Cisterna
"_‘ Lating  (LT), via strada Provinciale per Latina civico 126 | in zona
e erica rispetto al centro ma su strada ad adlta densita di traffico .
Imposio di due corpi di fabbricati distineti e costituili da:
poirzione di fabbricato di abitazione disposto su piano terra e piano prino
municanti da scala intema. 1l piano terra si compone di due ripostigli,
magazzino, un vano fecnico gid adibito a caldaia, il tuito per la
rrficie coperta di circa mg 112; il piano primo si compone di due
boii>¢ da letto, cucina, soggiorno, doppi servizi igienici e disimpegno di
unicazione, il tutto per la superficie coperta di circa mq 133 escluso il
) scala e con annessi un balconcino ed un terrazzino di circamq 29,
Ppainnone (locale deposito) avente superficie coperta di circa mq 79.( In
Bsimita di detto manufaito sono staii rvilevati due piccoli manufatti di
« valenza costituiti da piccolo vano probabilmente wutilizzato a
@il cd un forno).
essi I'area scoperta di pertinenza dei fabhricati e le due particelle

Bo dli cui al numerin. 200di mg 260 en. 202di mq 3 50.
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Il lotto costituito e esteso complessivamente mq 1.788 catastali e comprende

olire alla plla 207 di mq 1178 catastali ( inclusa ' area di sedime del

capannone) anche le due particelle n. 200 ¢ n. 202 .

Il complesso immobiliare in oggetio confina: a nord con le particelle n. 209 e
198 del foglio 31, ad est con la strada Provinciale per Latina, a sud con la

particella n. 103 e porzione della n. 208  del foglio 31, ad ovest con la
pariicella n. 432 del foglio 31 intestata in catasto a_ salvo
wliri,

M il fabbricato di abitazione che il capannone (locale depbsito) risultano
regolarmente accatastall e sono corrispondenti  con quanto riportato nelle
planimetrie depositate agli atti catastali.

il complesso immobiliare si individua in catasto terreni del Comune di
Cisierna di Latina al foglio di mappa n. 31 p.lla 207 dimg 1178, pllan. 200

. @ mg 260, ¢ plla 202 di mq 350 mentre nel catasto fabbricati il locale

posilo (capannone) e riportato al foglio 31 p.lla 207 sub [ e 2 (graffati) e

' hitezione sito ai piani terra e primo é riportato al foglio 31 p.lla 208 sub
precisamente:

Cotasto Terreni area su cui insiste il capannone é identificata al Foglio

appa n° 31 — Particella n® 207 -, classificato “"Ente Urbano” — area di

urhani e promiscui- di mqg 1178 catastali, mentre i terreni  sono cosi

94

| plla 200 del foglio 31, seminativo , classe 2, superficie mq 2,60, D3,

diiti: dominicale € 3,07 agrario € 2,35

pilla 202 del foglio 31, seminativo , classe 2, superficie mq 3,50, DS,

Wiiii: dominicale € 4,14 agrario € 3,16

deposito figura censito al N.C.EU. al Foglio di mappa n° 31,

la n® 207, sub 1 e sub 2 (graffat)), via Provinciale per Latina - piano

joricc : C/2; Classe: 2; consistenza: mg 88 , Rendita: Euro 222,70

‘abitazione ¢ riportata dal foglio 31 plla 208 sub 1, : via
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I'rovinciale per Latina - piano T -1 ,categoria : A/3;Classe: 3;consistenza:
vani 7,5, Rendita: Euro 464,81.

la vendita e comprensiva di ogni accessorio, accessione, dipendenza e

{ rertinenza, delle servity, attive e passive, se e come costituite e dei

4 rroporzionali diritti di comproprieta sulle parti comuni ai sensi dell 'art. 1117

5 Gl

LOTTO C)
“Piena proprieta di fabbricato (capannone) sito nel Comune di Cisterna di
Latina Aprilia alla via Torve Astura civico 1, accessibile dalla via pubblica
van transito sulla p.lla n. 433 (estranea alla presente procedura) gravata da
wrilli di passaggio, costituito da locale destinato a negozio con porticato e
kcule autorimessa ed annessa area scoperta di pertinenza esterna di cui al
wh 3.
Burambe le due unita immobiliari sono disposte in piano terra e sono
g/ crmente accatastate e costituiscono un locale negozio avente superficie
Beria i circa mgq 104, composto di un ampio locale, due vani e piccolo
eon accesso dall’esterno ed un' autorimessa (tettoia) della superficie
beri i circa mq 130.
: mplesso immobiliare in oggetto confina: a novrd con la particella n. 426
foglio 31, ad est con la con la particella n. 433 del foglio 31 (p.lla
D1 cla diritto di serviti di passaggio), a sud con la particella n. 432
Rl 31, ad ovest con la particella n. 432 del foglio 31 salvo altri.
siruzione  si individua nel catasto terreni del Comune di Cisterna di
ol foglio di mappa n. 31 plla 427, classificato “Ente Urbano” - area
¥ urhani e promiscui- di mq 450 catastali, mentre nel Catasto
Weari il locale negozio ¢ riportato al foglio 31 p.lla 427 sub 4, via
sura - piano T, categoria @ C/l; Classe: 3 consistenza: mq 118,

Liro 1.828 26 e 'autorimessa ¢ riportata in Catasto Fabbricati al

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



Foglio di mappa n° 31, Particella n® 427 sub 2, via Torre Astura - piano T ,
categoria : C/6; Classe: 1; consistenza: mq 130, Rendita: Euro 241,70"

la vendita é comprensiva di ogni accessorio, accessione, dipendenza e

pertinenza, delle servitu, attive e passive, se e come costituite e dei

proporzionali diritti di comproprieta sulle parti comuni ai sensi dell 'art. 1117

¢.C.

34. VALUTAZIONE DEI LOTTY
34.1- Criteri di stima
la stima del bene ¢ stata esperita con metodologia sintetica comparativa,
applicando alla superficie convenzionale 1l pit probabile valore unifario
desunto dalla serie storica der prezzi noti nelle compravendite di beni
anzloghi, mediata con nisultanze documental1 oggettivanti.
Tale valore unitario medio-statistico ¢ stato opportunamente trasposto nel
. bene in esame a mezzo di parametri costitutivi  di valore , incrementali,
crcmentall € invarianti, che hanno tenuto conto delle condizioni intrinseche
estrinseche (zona, condiziomi strutturall, condizioni generali, eta,
lzionalita, esposizione/posizione, regolarita amministrativa), sintetizzati da
cocfficiente totale “Kiot” correttivo delle qualificazioni medie.
scrivente ritiene di effettuare la valutazione adottando 1l metodo della
a Sintetica Comparativa dopo un accurato esame dei luoghi e ricerche sul
pato immobiliare riferiti alla zona e locali simili o assimilabili, aventi le
caratteristic he.
4 criteri di stima ¢ stato adottato quello comrentemente in uso, di
lazione economica comparativa a quello medio corrente zonale,
o conto, in termini incrementali o decrementali, dell’insieme di
1 formativi di una definizione concreta del “valore reale” del bene,
jamente accettabile secondo le seguenti fasi operative:
one prelimuinare, sulla scorta di un indagine di mercato, di un valore

zonale attuale, medio-statistico, di un immobile simile di nferimento;
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w

definizione dei vari parameiri, di tipo sia intrinseco che estrinseco, costituenti,

el loro insieme, una potenzialita concreta di definizione del valore di un

immobile;
comparazione dell’immobile in esame a quello di riferimento, assunto in

krmini medi e con parametri unitari, identificandone le differenze, con
coefficienti incrementali o decrementali;

rasposizione di tali differenze, a mezzo di coefficiente globale di riferimento,
nei termini economict del valore unitario di mercato dell’immuobile in esame.
Il procedimento estimativo, pur inglobando comparazioni ed approssimazioni

datistiche, € fondato su premesse oggettive e nifenimenti concreti.

M.2- Individuazione del Valore Unitario e fonti di informazione

-.l pill probabile valore umtario di mercato dell’immobile, nello stato di fatto
§ In condizion: normali, ¢ stato identificato mediando, a fini di massima
riezza probabilistica dell’indagine, il valore desunto da operatori del settore
enzic immobiliari, imprenditori, mediatori) con quello oggettivato dalle
recenti pubblicazioni specialistiche relative ad osservatori locali e
ponali de1 prezzi quali :

"Banca Dati Delle Quotaziont Immobiliari “ curato dalla Agenzia
delle Entrate

“Borsino Immobiliare Lazio”

-Base dati: Agenzia delle Entrate OMI- Banca d’ Ital ia-ISTAT-Portali

limmobiliari
ali desunti dalla Banca Dati Delle Quotazioni Immobiliari riferits al

ksemestre 2014, provincia: Latina, comune : Cisterna di Latina, fascia
;. suburban/ZONA SANT’ILARIO-TRATTO VIA PONTINA -
ATOCESARINO-VIA CONCA, codice di Zona E3, microzona

galc n. 0 , tipologia prevalente: Abitazioni civili, destinazione :
PUTTIVA, sono 1 seguenti:
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o qi Cupannoni tipici: valore medio =€/mq 425,00
tra 1} valore di mercato minimo di €/mq 250,00 ed il valore di
mercato massimo di €/mgq 600,00: (250,00 + 600,00)/2

e alle wbitazioni civili: valore medio = €/mq 1.050,00

tra 1l valore di mercato minimo di €/mq 850,00 ed il valore di
mercato massimo di €/mq 1.250,00; (850,00 + 1.250,00)/2
(cfr. Allegaton. 10)
| dati desunti dal *“Borsino Immobiliare Lazio” .
Base dati: Agenzia delle Entrate OMI- Banca d’[talia-ISTAT-

¢ Portali Immobiliari riferiti a zona Del Valloncello -Piano Rosso/parte-

Ss 148 Pontina —Prato Cesarino/parte

~ ldatirilevati sono i seguenti:

,» abitazioni civili ~(in buono stato)- . valore medio di € 1.108,00 fra un
valore minino di € 888,00 ed un valore massimo di € 1.327,00

capannoni tipici — (in buono stato)-: valore medio di € 465,00 tra un
k valore minin di €276,00 ed un valore massimo di € 653,00

€ Portali Immobiliari riferiti a zonaagricola

f dati rilevaii sonoi seguenii:

bitazioni civili—(in buono stalo)-: valore medio di € 791,00

B un valore minino di € 694,00 ed un valore massimo di € 888,00

gazzini — (Zn buono staio)-: valore medio di € 299,00 tra un valore

_ino di€ 24 500 ed un valore massimo di € 352,00

0 Q0

In sono emerst elementt riferiti a locali con destinazione commerciale
zona diriferimento per cut considerando che 1’unitd 1mmobiliare con

naztone “negozio” insiste in un capannone, si fara niferimento ai dati

cedentermente acquisitt.

Determinazione del valore unitario zonale medio di
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riferimento
I valori wunitari di riferimento det beni in esame , in termini

tecnicamente accettabili in quanto basato sulla ordinarieta dei valori

medro-statistici riscontrati, risultano pari a:

Per 1 beni del lotto A)

- abitazione:
€/mgqg ( 1.050,00+1.108,00+791,00)/3 = €/mq 983,00
- deposito (capannone):
€/mq (425,00+465,00+299,00)3 = €/mq 396,00
Peri beni del lotto C)
porzione di capannone ad autorimessa:
(425 ,00+465,00+ 299,00)/3 = €/mq 396,00
porzione di capannone a negozio:
€/mq (425,00 + 465,00+ 299.00) 3 = €/mq 396,00
33.4- Parametri formativiil valore di mercato
[ parametri fondamental: di natura intrinseca ed estrinseca che
contribuiscono alla determinazione del concreto valore, vengono qui di
seguito elencati:

Parametro zonale, inteso come qualificazione conferita all’immobile

da unaserne di caratteristiche:

- di ubicazione e di posizione in un nucleo definibile ° periferico”,
ispetto al centro urbano e dalle eventuali potenzialita costruttive ed
urbanistiche riservate alla stessa zona dagli strumenti normativi;

- di uenza, definita dalla funzionalitd della rete viabile, (strade,
marciaptedi, parcheggi), da quella dei servizi, (mercati, negozi,
inematografi, chiese), dalle reti tecnologiche, (elettrica, idrica,
nante, telefonica, di metanizzazione);

ametro _costruttive, inteso come qualificazione conferita

*inmobile dalle seguenti caratteristiche:
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- strutturale, relativa all’ assetto statico delle strutfure portanti e
all’assenza 0 meno di quadri di dissesto e degrado (fenomologte di
degrado da immissioni di acque, formazioni di condensa), in funzione

deli’epoca di realizzazione e delle manutenzioni effettuate;

- di finitura, relativa all’identificazione delle caratteristiche formali e
qualitative (qualita dei materiali e posa in opera);

- impiantistica, relativa alla identificazione delle caratteristiche
funzionali degli impianti intermni ed esterni (elettrico, idrico, di
riscaldamento/condizionamento, telefonico, citofonico, di smaltimento
delle acque bianche e nere), nonchée della rispondenza 0 meno di quest:
alla normativa vigente.

Parametro funzionale, inteso nel senso della fruizione razionale o
meno degli intemi ed estemi dell’immobile, sia per percorsi ed
articolazioni, che per potenzialita di uso di annessi funzionali ecc.

Parametro urbanistico, inteso nel senso della osservanza del rispetto

di norme ¢ disposti di natura urbanistica ¢ della identificazione catastale

dell1mmeobile.
Parametro di trasformaziope, inteso nel senso di una potenzialita

d'uso diversa, a seguito di modifiche distnbutive e variazioni di

destinazione.

Parametro _ estetico-architettonico, inteso nel senso di  una

qualificazione formale ¢ stilistica dell’immobile, sia nelle facciate che
negh ambienti interni, conferita dalie tipologie dei materiali utilizzati.

| .S Coefficienti Parametrici di Valore

parametrt costitutivi effettivamente considerati nella ricerca del piu
obabile valore di mercato dei beni in oggetto, in termini di trasposto
adeguamento del valore medio-statistico identificato e relativo a

3ili condizioni medio-statistiche di riferimento, sono quelli relativi
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alla zona, alla funzionalitd, alla esposizione/posizione ed alla regolarita
tecnico-ammintstrativa, assunti come in appresso.

34.6- Comparazione parametrica

Comparando 1 parametri relativi aght immobili in esame a quelli di

nferimento con applicazione dei coefficienti incrementali o

decrementali, a seconda della identificazione di situazioni migliort o

peggiori, rispetto alla “media” assunta si ha:
Per i beni del LOTTO A)

34.6. 1) - Comparazione dei parametri zonali

L”ubicazione zonale, periferica, rispetto al centro di Cisterna di
Latina, in zona agricola ma adiacente a strada ad alta percorribilita
di comunicazione, connotano gli immobili in termini di decremento,
rnspetto a quelli definibili “medi™.

Conseguentemente 1l valore di mercato relativamente all’insieme
parammetrico, pud essere identificato con applicazione di un

coefficiente assunto pari a Kz = 0,90

34.6.2) - Comparazione di parametri costruttivi

strutturale: sotto 1l profilo strutturale I’abitazione non presenta gravi
lesioniné fenomeni di dissesto ma fenomeni di infiltrazioni e degrado
ted il coefficiente strutturale puo trasposto in un coefficiente riduttivo
pssunto pari a Kcl= 0,85

capannone deposito presenta lesioni ¢ fenomeni di dissesto ed il
pefficiente  strutturale pud essere trasposto in un coefficiente di
dereimento assunto pari a Kcl= 0,85

ifinitura: le caratteristiche di finitura del locale deposito
sistent1 ¢ lo stato di conservazione € manutenzione, vetusti ,

sono essere trasposte in un coefficiente di decremento paria Ke2
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= (1,90 ed anche per I"abitazione , possono essere trasposte in un

coefficiente di decremento pari a Ke2 = 0,95

impiantistico: I’assenza degli 1mpianti, per il capannone puo essere

trasposto in un coefficiente di decremento pari a Kc2 = 0,95

nell” abitazione, presenti ma non a norma per cui si ritiene di adottare

un coefficiente impiantistico paria Ke3 = 0,85.
L’insieme dei coefficienti: strutturale, di finitura, impiantistico, da
luogo ad un coefficiente costruttivo per il capannone paria Ke 0,73

scaturitoda Kcl x Ke2 x Ke3 =0,85 x 0,90x0,95=0,73; mentre per

I’abitazione il coefficiente costruttivo € pari a K¢ 0,69 ossia Kcl x

Ke2 xKe3 = 0,85 x0,95 x0,85=0,69

34.6.3) -Comparazione dei parametri funzionali

[n termini di razionale fruizione dell’itmmobile, sia | percorsi che le
articolazion: interne ed esteme, come s1 evince dall’esame dei grafici
allegati mducono "applicazione di un coefficiente pan a Kf 0,90

sia per il capannone che per [’abitazione

34.6.4)- Comparazione dei parametri urbanistici
Trattandost di fabbricati di vecchissima costruzione € comunque ante
I'anno 1969, tale condizione induce ['applicazione di un coefficiente

paria Kf 0,85 per entrambi le costruziont.

34.6.5)- Comparazione dei parametri di trasformazione

Gli immobili sono  posti it zona prevalentemente agricola,
considerand o altresi la collocazione ed ubicazione su via ad alta densita
di traffico ¢ la diversa tipologia di costruzioni non suscettibile di
dicale trasformazione, si ritiene di applicare un - coefficiente di

cretmento pari a Ktr 0,80 per 1l capannone e 0,98 per I’abitazione
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34.6.6j- Comparazione dei parametri architettonici
Trattast di fabbricati a pianta regolare, 1l cul sviluppo architettonico
presenta caratteristiche di costruziont semplici e lineari tale da indurre

Papplicazione di un coefficiente Karck paria 0,70 per il capannone e

0,75 per I abitazione

34.6. 7)- Determinazione del coefficiente totale di comparazione

Il coefficiente totale, relativo at parametri presi in esaive per definire
i trasporti differenziali e conseguenziali del capannone in esame,
risulta pan a:

K tot 0,28 (Kz x Ke¢ x Kf x Kurb x Kir x Karck) corrispondente a
(0,90 x0,72x 0,90 x 0,85 x0,80 x0,70) = 0,281 arrot. a 3,28

mente per | *abitazione risulta paria:

K tot 0,35 (Kz x Ke x Kf x Kurb x Ktr x Karck) corrispondente a
(0,90 x0,69 x 090 x 0,85 x0,98 x0,75)= 0,349 arrot. 20,35

Conseguentemente il coefficiente totale di adeguamento, assunto con
prassi tecnica convenzionale par al prodotto dei coefficientt citati,

risulta di 0,28 per il capannone e 0,35 per I'abitazione.

| 35- Determinazione delle superfici convenzionali

La superficie commerciale viene calcolata attraverso 1 dati rilevati
Edalle planimetrie di accatastamento nonché dalle misurazioni
nscontrate in loco. Essa rappresenta la sommatoria della superficie
orda  delle singole  unita immobiliart (comprensiva di  muri
erimetrali esterni computati al 100%, delle tramezzature interne
ompuitate al 100% e delle murature cenfinantt con alire unita e/o

bazi comun 1 computate al 50%) nonché delle superfict ragguagliate.
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SUPERFICIE COMMERCIALE LOTTO A)

l

PIAZIONE (245,00+7,90) x 100% =mq 25290 | P.T..P1°
B POSITO 79,00 x 100% =mq 7900 |p
£A URBANA DI [1178-79= mq 1099 P
MTINENZA 1099 x 15% = mq 164,85

(109S-71)-165= 863
= 86300x 2% = mq 17,26

mq 182,11 =mq 182,00

sommano mq 261,00

SUPERFICIE ABITAZIONE : MQ 252,90 (12)3)%)
arrotondato a Mq 253,00
SUPERFICIE DEPOSITO : MQ 261,003
Formazione del Valore di Mercato
Iil‘l probabile valore di mercato dei ben1 in oggetto ¢ dato dal prodotto del

re unitario  di riferimento per i coefficiente globale di adeguamento |,

e unitario di mercato= valore unitario di riferimento x coefficiente
di adeguamento

Pgbitazione: applicando il coefficiente totale Ktot di 0,35 trasposto

prico delle differenze qualitative dei parametri concretamente costitutivi

) probabile wvalore, da quello “medio” assunto paria €/mq 983,00, si

1€ 083 00 x 0,35= €/mq 344,05 ossia € /mq 344,00

pcale deposito:  applicando il coefficiente totale Ktot di 0,28

o numerico delle differenze qualitative dei parametri concretamente

Ivi il piu probabile valore, da quelle “medio” assunto pari a € /mgq

siha: € 396,00x 0,28=€/mq 110,88 ossia 111,00 €/ mq 2)
44

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



Ne consegue il seguente risultato di stima
SUPERF. CONVENZLE X VALORE MEDIO €M(Q =VALORE BENE
- LOCALE DEPOSITO ED AREA DI PERTINENZA:
MQ 261,00cy2e) ¢ x€mq 111,00 = €28.971,00 (1)

- ABITAZIONE:
MQ 253,00y @ x€mqg 344,00 = € 87.032,00 (1)
Sommano = € 116.003,00

{1) Dixitto reale: piens propried;
2} Arrotondalo ineccesso o indifeio
1) Tuttele superfici in @same vanno iniese at lordo delle murature.
Esse sonostate desunte dalle misunzioni in loco ¢ dal confronto con i grafici acquisiti
(4) Tvalori applicati somo comprensivi dell'incidenza sul'area di sedime.

¥ TERRENI di cuialle particelle 200 e 202

il valutazione deiterreni agricoli i fattori pitt importanti che incidono sul

ore € ¢he 1l pento deve esaminare preliminarmente alla formulazione del

dizio di stima e che sono raggruppabili in due grandi categorie.

rina relativa a fattor ambientali generali di zona (caratteristiche fisiche

pconomiche incidemti sulla produttivita) e la seconda concernente 1

teri specifict del fondo n esame.

categoria dei fatton ambientali (estrinseche al fondo) rientrano:

| caraten igienici quali la salubrtd dell’aria (una volta, molto

importarte, era la presenza di malaria),

) caratter topografici come zona di pianura, depressa, montana, ecc.,

he incidon o sul clima e sui trasporti e le opere di sistermazione,

caratteri climatici, quali la piovositd, ventosita, possibilita e frequenza

gelate odigrandinate;
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4. 1 caratter1 geologici concernenti la natura dei terreni superficiale e
softostante strato agrario (questa ultima importante sul trattenimento

delle acque),

5.1 caratten idrologici, come la presenza di fiumi, canali, invasi, falde

freatiche, ecc. al fini di valutare la possibilita di irmgazione,

6. 1 caratten demografici ed economici, quali la densita della popolazione,
influente sul mercato dei prodotti agricoli e disponibilita di
man.odopera, la dotazione di infrastrutture e vie di cofmmicazione, lo

sviluppo economico;

1. i caratteri politici, cio¢ 1’azione dello Stato nel campo economico €
sociale, che sebbene umtaria nelle sue linea generali, pud presentare

differenziazionilocali (bonifiche, agevolazioni, incentivazioni, ecc.);

. 8. I caratteri agraxl quali quelli relativi alla grandezza ¢ numero dei fondi
agricoh, agli ordinamenti colturali praticati, ai sistemi di conduzione,

¢CC.

la posizione della localita in cui esso ¢ ubicato, rispetto ai centri abitati,

mercati agricoli, centri stoccaggio ¢ trasformazione prodotti.

nspecificiovvero ntrinseci, perché esclusivi del fondo sono invece

ih da:

I giacitura, 'esposizione alla radiazione solare ed alla direzione dei
venti, ecc.;

superficie ; peri fondi di piccola superficie, dinorma, il mercato € pit
Inamio € Sono piuappetibili;

forrma geometrica del terreno intesa sia come regolarita del confine
consentrre un ordinario uso delle macchine agricole, sia come
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accorpamento  particellare  (un”azienda cosfituita da un unico
accorpamento & preferita rispetto ad altre suddivisa in piti appezzamenti

non. continul);

4. la fertilita, determinata dallo spessore dello strato coltivabile, dalla

tessitura, dalla capacita a mantenere 1’acqua, dal contenuto in sostanza

organica,
5. presenzadiacqua nel sottosuolo

6. sistemazione del terreno (opere di scolo, difesa, ecc) e wiabilita

poderale;

7. presenza di piantagiont arboree, loro etd, essenza, sistemazione e ciclo

produttive (annuale o poliennale)

3 presenza cli fabbricati rurali, loro ampiezza, distribuzione, qualita

edilizzia estato di conservazione;
. indir1zzo produttive € ordinamento colturale dell>azienda;;
B0 presenza di vincoly, serviti attive e passive;
1 particolart condizioni che determino posiziont di comodo o scomodo

nspetto ad alri fondi similari.

15O d1 specie siamo in presenza di due particelle di terreno agricolo
bi seminativi . Essi presentano, in relazione allo stato dei luoghi, alla
wzione planimetrica, al collegamento viario, facilita di accesso e di

orte, La morfologia ¢ di tipo irregolare ed ininfluente  sull’attivita

giprest ariferimento per il terreno i valori contenuti nella Banca Dati

otaziont [mmobiliari dell'Osservatorio del mercato immobiliare
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agricolo, ossia 1 valori agricoli medi della provincia (ultimi dati
pronunciarnento Commissione Provinciale del 9.11.2006) ~ Annualita 2005 -

Regione A graria N. 6-
Coltura: seminativo : valore agricolo (euro/Ha) 14.170,00

Considerando Ia giacitura non acclive, Ia facilita di accesso e la ubicazione su
strada ad alta densita di traffico si ritiene di adottare i valore unitario al mq di

£ 300 percu:

Terreni agricoliestesicomplessivamente mq 610 catastali (@7 cui alle p.ile n.
0 ¢ 203) :mg610 x€ 3,00=€ 1.830,00

VALORE TERRENI=€ 1.830,00

RIEPILOGO VALORI LOTTO A)
'ALE DEPOSITO EDAREA DI PERTINENZA =€ 28.971,00
ITAZIONE = €  87.032,00

RE NI= € 1.830,00

Sommano = € 117.833,00)
Acrrot. ad € 118.000,00
LORE STIMATO COMPLESSIVO DI MERCATO DEL
0 A) E?PARIADE 118.000,00 (euro centodiciottomila/00).

LOTTO C)
mpa razione param etrica
ando i paramefri relativi al bene in esame a quello di riferimento con

one dei coefficienti incrementali o decrementaly, a seconda della
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identificazione di situazioni migliori o peggiori, rispetto alla “media”™ assunta
51 ha:
Peri beni dicui al LOTIO C)

318.1 )- Comparazione dei parametri ;onali

|,"ubicazione zonale periferica, rispetto al centro di Cisterna di Latina, in
wna agricola ima adiacente a strada ad alta percorribilita e di
comunicazione, connotano gli immobils in termini di decremento, rispetto a
quells definzbil1 “medi”.

Conseguentemente il  valore di mercato relativamente all’insieme
panametrico, pud essere identificato con applicazione di un coefficiente

punto para a Kz =0,90

34 2)- Comparazione di parametri costrutlivi

wrale: sotto 1l profilo strutturale il capannone non presenta gravi
pniné fenomeni di dissesto ed il coefficiente strutturale assunto ¢ pari a
= 0,935

waua: le caratterstiche di fimtura della porzione destinata a negozio
Do essere trasposte in un _coefficiente pan a K¢2 = 0,95 mentre per la
e adibita ad autorimessa, priva di opere di rifinitura, pud essere
Dsio in wn coefficiente di decremento paria Ke2=0,90

pistico: I'asseniza degli  impianti per il capannone pud essere
lo in un coeficiente di decremento paria Ke2= 0,90

me dei coefficienti: strutturale, di finitura, impiantistico, da luogo ad
tciene costratiive per la porzione adibita a negozio pari a Ke
tuitoda Kel x Ke2 xKe3 = 0,95 x 0,95%x0,90= 0,81, mentre per
messapan aKe 0,76scatuntoda Kel x Ke2 xKed = 0,95 x 0,90

0.6
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38.3)-Comnparazione dei parametri funzionali

[n termini di razionale fruiziore dell”’immobile, sia 1 percorsi che le
atticolazioni inteme ed esteme, come si evince dai grafict allegati,
appaiono accettabili tali da indurre I'applicazione di un coefficiente par a

Kf 1,00

38.4)- Commparazione dei parametri urbanistici
Trattancdlos1 dt capannone con conforme sotto il profilo urbanistico (sono in
corso di definizione pratiche di sanatoria) tale condizione ha indotto

Vapplicazione di un coefficiente paria Kf 0,85

L34.5)- Conaparazione deiparametri di trasformazione

Linmobile  ricade in zona prevalentemente agricola. Considerando la
locazione ed ubicazione prossima a via ad alta densita di traffico e la
logia costruttiva non suscettibile di radicale trasformazione, si ritiene di

Picare un coefficiente pari a Ktr 0,90

Determinazione del coefficiente totale di comparaziorte

pefficiente totale, relativo ai parametri presi in esarme per definire i
prii differenziali e conseguenziali del capannone in esame, risulta per
Ione anegozio di:

0,5 (KzxKcx Kf x Kurb x Ktr) comispondente a (0,90 x 0,81 x
085 x 0,90) = 0,557 arrot. a 0,56 , mentre per la porzione ad
essa  risulta paria: K tet 0,52 (Kzx Kex Kf x Kurb x Kir )
ndente a (090x 0,76 x1,00 x0,85 x 090}=0,523 arrot. a 0,52

ntemente il coefficiente totale di adeguamente, assunto con prassi
nvenzionale pari al prodotto dei coefficienti citati, risulta di 0,56

rzione di capannone destinata a megozioe (,52 per la porzione

mesa,
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39. Determinazione delle superfici convenzionali

l.a superficie commerciale viene calcolata attraverso 1 dati rilevatr dalle
planimetrie di accatastamento nonché dalle misurazioni riscontrate in loco.
lissa rappresenta Ja sommatoria della superficie lorda delle singole unita
mmobiliar: (comprensiva di muri perimetrali estemi computati al 100%,
delle tramezzature interne computate al 100% e delle murature confinanti

¢on altre inita ¢/o0 spazi comuni computate al 50%) nonché delle superfici

 mgguagliate.

UP ER FICIE COMMERCIALE LOTTO C):

(130,00+6,00) x100% =mg 136,00 P.T.
iNncidenzadi %z 32,73 =mq 16,36
sommano =mq 15236
arrot. mq 152
P.T.
104,00 x 100% =mq 104,00
incidenzadi ¥ 32,73 =-mq 1636
sommano =mq 120,36
arrot. mq 120
ol (450-254)= mq 196 P

196,00x 16%=mqg 29,40
(196,00-29,40)=
=166,66 x 2% = mqg 3,33

sommano mqg 32,73
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SUPERFICIE DELLA PORZIONE DI CAPANNONE DESTINATA
ANEGOZIO : MQ 120,00

{ SUPERFICIE DELLA PORZIONE DI CAPANNONE DESTINATA
‘1 ADAUTORIMESSA :MQ 152,00

l 40. Formazione del Valore di Mercato

Il piu probabile valore di mercato det beni in oggetto € dato dal
prodotto del valore unitario di riferimento per il coefficiente globale

di adeguamento ¢ precisamente:

Vslore umitario di mercato= valore umitario di riferimento x
efficiente totale di adeguamento

{ la porzione di capannone adibita a locale commerciale,
plicando 11 coefficiente totale Ktot di 0,56 trasposto numerico
¢ differenze qualitative dei parametri concretamente costitutivi
pii probabile valore, da quello ““medio” assunto pan a € /mq
00 ,siha €396,00 x 0,56= €mq 221,76, pari ad € /mgq
0 (2)
la porzione di capannone adibita ad autoximessa, applicando il

ciente totale Ktot di 0,52 trasposto numerico delie
penze qualitative dei parametnt concretamente costitutivi del
pbabil e valore, da quello “medio” assunto paria €/mq 396,00, si ha:
400 x 0,52=€/mq 205,92 pari ad € /mq206,00 (2)

Neconsegue il seguente risultato di stima
PERFE CONVENZ.LE X VALORE MEDIO €/MQ = VALORE BENE
przione di capannone destinata A NEGOZIO:
MQ 120,00 3) ¢ x €mq 222,00= €126.640,00
ione di capannone destinata ad AUTORIMESSA:
MQ 152,00 ) @) x€/mq 206,00= € 31.312,00
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Sommano = € 57,952,00
A detfrarre oneri conteggiati sommariamente per regolarizzazione
urbanistica =€  1.000,00
Residuamo €  56.952,000)2)3)@)

(1) Dirito reale: piena proprieia;

(2) Arroondalo in eccesso o in difefto

(3) Tuttele superfici in esame vanno intese al [ordo delle murature. Esse sono state desunte
dalle misurazdoni in loce e dal confronte con i grafici acquisiti

(4) Tvalor applicali sono comprensivi dell’incidenza sui’area di sedime.

IL VALORE STIMATO DI MERCATO DEL LOTTO )
E” PARIAD EURO 56.952,00 (h2)0)4) arrot. a € 57.000,00
(euro cinquantasettemila/ 00).

00000

RIEPILOGO VALORI STIMATIDEI LOTTI

LOTT0 A)
Locale deposito ed area di pertinenza = € 28971,00
Abitazione = € 87.032,00

Terreno = : € 1.830,00
Sommano = € 117.833,00
| arrot. ad € 118.000,00

VALORE STIMATO LOTTO A) € 118.000,00

LOTro C)

Porzione di capannome destinata A NEGOZIO:

= €26.640,00
Porzione di capannome destinata ad AUTORIMESSA::
= € 31.312,00
Sommano = € 57.952,00
detrarxe onern comteggiati sommariamente per regolarizzazione
anistica =€ - 1.000,00
Residuano € 56.952,00
arrot. ad € 57.000,00
ORE STIMATO LOTTO C) € 58.000,00
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Q0

In adempimento dell’incarico conferito la sottoscritta rassegna [a presente
relazione restando a disposizione per qualsiasi chiarimento o precisazione e

nngrazia per la fiducia accordata.

0 oo

ALLEGATI ALLA CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

ANC 1 ESTRATTO DIMAPPA DI UBICAZIONE DE] BENI.
COSTITUENTT ILLOTTO A)

|Stralcio planime fria catastale
(Comune di Cistemadi Latina Foglio n. 31 p.lle 207-208-200-202 )

N°2  VISURE CATASTALI LOTTOA)

Visura NCEU Comune di Cisterna di Latina
Foglion. 31 plla207sub 1- locale deposito
suub 2

lVEsuro NCEU Comune di Cisterna dilaling
IFoglion. 31 plla 208 sub1-abitaziore

VisuraNCT Comune di Cisterna di Lating
Foglion. 31 plla 207
iFoghon. 31 plla 200
IFoglion. 31 p.la 202

LOTT0 4)
Planimetia di accatastamento (Foglion. 31 plla207sub 1)- deposito

Planimetia di accatastamenio (Foglion. 31 plla208sub 1)- abitazione

ESTRATTO DI MAPPA DI UBICAZIONE DEI BENT

COSTITUENTTIZ. LOTT0 ()
Stralcio plonimetria caotastale
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‘ (Comune di Cisterna di Latina Foglio n. 31 plle 427)

B \°S | VISURE CATASTALI LOTTO C)
Visura NCEU Comune di Cisterna di Latina

Foglion. 31 p.llad427 sub 2- garage
|Foglion. 31 p.1la427 sub 4- #eg0zio

|Visura NCT Comune di Cisterna di Latina
Foglion. 31 pllad27
\Foglion. 31 plla328

Neg  |Elaberato planimetrico LOTTO C)
' (Foglio n.31p.lla 427)

07 [Elenco subaltemi LOTTO €) |
(Foglio n 3 1p.lia 427) ’
! )
ps Lot ) o | _ |

Planimetia di accatastarnenio (Foglio n. 31 plla427 sub 4)- Negozio l‘

iPlanimetria di accatastomento (Foglio n. 31 p.lla427 sub 2)- Garage
1 |

Documentazione fO’f(_)gTOfiCO del compendio LOTTO A)
IDocumentazione fotografica del compendio LOTTO C) 1

PP

@ !Stralcio Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari IOmi)

‘Stralcio Borsino Immobiliare Lazio

ndiLatina 1i9.22015
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