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Oggetto: Perizia per la valutazione di stima del locale commerciale sito in Via indro Montanelli n. 174 176 a
_int. 6 piano Terra con annesso posto auto scoperto n. 62 e del locale commerciale site in Via

indra Montanelli n.166/168 int. 8 piano Terra con annesso posto aufo scoperto n.64; il tutto "

edificate sul lotto “G” siti nel Comune di Roma (RM) - zona Torresina — Comprensoric
Convenzionato con il Comune di Roma con diritto di Superficie per la durata di anni 98,

| softoscritto architetto Stefania Gambino, nato a Tarine (TQ) it 05/06/1978 residente in Roma (RM) in via Alberto
Fortis n.16, con studio in Roma, in via Garigliang n.72, C.F.: GMBSF N78H 45L 218M, regolammente iscritto 2

all'ordine degli architetti di Roma al n. 18346

REDIGE
[NE]
la seguente Perizia Tecnica Estimativa per la valutazione degli immobili siti in Via indro Montanelli come meglio
descritti in oggetto, per conto del Giudice Delegato: Dott.ssa Daniela Cavaliere / Curatore: Avv. Giuseppina
Rubinetti, al fine di quantificame il valore attuale di mercate del beni immobifiari descritli neloggetto della
. presente relazione di stima, facenti parte della procedura di Fallimento n. 429/2012 della Societd *Edilizia del -
Mare e del Sole S.r.l.™.
La presente perizia & stata redata specificando i criteri di stima adottati e i conseguenti procedimenti logici e z
metodologici seguiti, nonché i conteggi effettuati per determinare il pit: probabile valore di mercato attuale i
dellimmobile in oggetto. o
Scopo della stima -
Scopo della presente relazione tecnica é la determinazione del valore realistico di mercato delle unith immobiliari
in oggetto facente parte di un edificio ubicato nel comparto *G” - zona Torresina nel Comune di Roma. ~
Identificazione e descrizione del bene <
| beni stimati consistono in due unita immobifiari aventi destinazione d'uso commerciale (C/1) site al piano Terra
di un fabbricato a destinazione mista residenziale f non residenziale di nuova costruzione; ciascuna della quale
ha come pertinenze un posto auto scoperio. o
L’oggetio defla suddetta perizia sono | seguenti immobili, cosi descritti: o
- Locale commerciale posto al piano Terra distinfo con lint. n.6 del Lofto “G", composto da un unico
grande ambiente destinato alla vendita e da un servizio igienico con disimpegno posti sul refro. Ad esso -
& annesso un posto auto scoperto posto al piano terra distinio con lint. n.62 del Lotto “G";
- Locale commerciale posto al piano Terra distinto ¢on fintn.8 del Lotlo 'G’, composto da un unico
grande ambiente destinato afla vendita e da un servizio igienico con disimpegno posti sul retro. Ad esso
& annesso un posto auto scoperto posto al piano terra distinto con Fint. n.64 del fotto *G". 5
Entrambi i locali commerciali hanno le vetrine prospicienti un portico con funzione di piano piloty del fabbricato.
o

Uedificio G di cui fanno parte gl immobili si trova alf'intemo del Comparto *G” del quartiere periferico di Torresina.

il quartiere risulta essere costituito da edifici di nuova costruzione che risiedono su un terreno di proprieta del —
Camune di Roma dove insiste un diritto di proprietd superficiaria per |a durata di anni 99 {anni novantanove),

come da Convenzione ai sensi dell'art.35 defla L.865/71 stipulata il 22 Ottobre 1998 con atto a rogito del notaio -
Giovanni Ungari Trasatti, rep.25029/12139.
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Il quartiere risuifa ben servito da attivitd commerciali e da servizi, quali verde pubblico e mezzi di frasporto che
connettono alle principali arterie carrabilidi Roma. - o
1| fabbricato in cui sono inserifi gli immobili oggetio di perizia & costifuito da sette piani fuon terra e da un piano
entro ferra e presenta cara:tenst!che sfrutturall & di manutenzione ottimali. —

Titolarita del beni ' W
COMUNE DI ROMA — Proprieta per area

SOC. EDILIZIA DEL MARE E DEL SOLE SRL - Proprieta superficiaria per 111 DIRITTO w
Consistenza sintetica dell'immobile : : a

La determinazione defle consistenze (superfici reali) sono state desunte dall’ all. C DPR 23/03/1998 n. 138 e cosl
elencale:

*kk

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

- . Coefficiente di { Superficie
n. | Destinazione Superficie reale ragquaglio Ragguagliata i
1 | Negozioint. 6 72,60mq 100% 72,00 mg
1 [Posto aulo  scoperio | 45 g5 g 100% 13,00 mq
int.62 -
TOTALE 85,00 my
z
L . Ceefficiente di | Superficie °©
n. | Destinazione Superficie reale ragguaglio Ragquagliata
1 | Negozioint. 8 78,00 mg 100 % 78,00 mg
1 |Posto auto scopero | 5 05 100% 13,00 mg N
int.64
TOTALE 91,00 mq <
Il calcolo delle consistenze ( superfici reali} & stato effettuato mediante: 2
Superficie desunta da planimetria catastale reperite tramite sistema informatico SITER dalla scrivente.
- po )
Caratferistiche Costruttive
= Strutture di elevazione: cls armato -
= Solai: profili in acciaio e laterizio
»  Murature perimetrali: intercapedine isolante L
= Divisori intemi: di blocchi, mationi e simili
= Copertura: tetli piani praticabili
= Prospetti: in cortina =
»  Pareti interne: intonacate e tinteggiate e piastrelle di gres nei servizi
= [nfissi internd: porte in legno tamburato o
» Infissi esterni: vetrate con doppio vetro e saracinesche in fero
»  Pavimenti e rivestimenti: in gres porcelianato -
»[mpianto idro-termico-sanitario; presente
= |mpianto eleftrico: sofiotraccia a norma "
= Ascensori: presente n.1 ascensore per ogni scala, a servizio degli appariamenti sovrastanti
[« 4
.
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= Impianti speciali: non presenti
»  Aftrezzature complementar | non presenti.

Verifiche Urbanistiche

" I Fabbricato di cui fanno parte gli immobili sopra descritti risulta regolaré dal punto d| vista urbamstzco poiché:

& stalo edificato in base alla Concessione Edilizia n. 1176/C rilasciata dal Comune di Roma in data 21/11/2001 a
sequito di un primo progetto n.33432 del 1998 e di un secondo progetto n. 38523 del 2004, come citato in visura
di agibilita del 03/03/2017 reperita dalla scrivente tramite servizi informatici del comune di Roma; E che per esso
¢ stato rilasciato fl Certificato di agibilitz n.1675 del 04/12/2006 protocolio richiesta n.52545 del 2005, come citato
in visura di agibilita de! 03/03/2007 reperita dalla scrivente tramite servizi informatici del comune di Roma. -

Le condizioni statiche dellimmobile sono nomali e le condizioni di manutenzione sono oftime in quanto fraftasi di
immaobili di nuova costruzione.

Verifiche e Rappresentanza Catastale
Gli immobili sopra descritti risultano censiti al N.C.E.U. de! Comune di Roma, e cos’ suddivisi:

Locale Commerciale sito in via Indro Montanelfi n.174/176 int.6 piano terra;
- Foglic 196, Particefla 298, sub 93, Zona censuaria 5, Categoria C/1, classe 5, Consistenza 66 mq, Superficie

Catastale 72 mg, rendila di 2.423,53 euro;

Locale Commerciale sito in via Indro Montanelli n.166/168 int.8 piano terra
- Foglio 196, Particella 298, sub 95, Zona censuaria 5, Categoria CA, classe 5, Consistenza 70 mg, Superﬁme

Catastale 78 mq, rendita di 2.570,41 euro;

Posto auto scoperto annesso al locale commerciale int.6, sito in via Indro Montanedli 2.161-162 int.62 piano terra:
- Foglio 196, Particella 298, sub 69, Zona censuaria 5, Categoria C/6, classe 2, Consistenza 13 mg, Superficie
Catastale 13 mg, rendita di 42,30 euro;

Posto auto scoperto annesso al locale commerciale int.8, sito in via Indro Montanelli n.161-162 int.64 piano terra:
- Foglio 196, Particella 298, sub 71, Zona censuaria 5, Categoria C/6, classe 2, Consistenza 13 myg, Superficie
Catastale 13 mq, rendita di 42,30 euro.

Confini:
1. Negozio int. 6 confina con negozi int.5 e int.7, portici laterali, salvo aiti;

2. Negozicint. 8 confina con vano della scala *D, portici laterali, salvo aitri;
3. Posto auto int.62 con posti auto int. 63 e int.61, spazio di manovra, salvo altri;
4, Posto auto int.64 con posti aute int. 65 e int.66, spazio di manowra, salvo altri;

Lo stato dei luoghi risulta conforme alle planimetrie catastali depesitate al N.C.E.U. e dungue si pud asserire la
regolarita e conformita catastale ai sensi def DL n.78 ded 31/05/2010 dellimmobile.

Indagini di mercato
Di seguito vengono indicate le rilevazioni di mercato e le fonti dalle quali sono state desunte le indagini;

A} Indagini dirette: Rilevazione tecnico-economica del mercato immobiliare che principalmente si rivolge a
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fonti dirette come gli operatori del settore, acquirentifvenditor, gate, Bccan;
puntuale delle units immabiliari,

B) Indagini indirette: Rilevazione tecnico-economica det mercato immobiliare incentrata generalmente su
qualificate pubblicazioni e bollettini nel settore immobiliare che presentano datl elaborati {valori medi, wn

intervalli di quotazioni),

Valutazione immobiliare

Lo scopo del presente giudizio & determinare il valore pilt probabile da attribuire ai beni oggetto di stima in modo
da rappresentare [a quotazione che vend indicata dal soggetto che immetterd il bene sul mercato immobiliare.
Tale valore rappresenta la previsione realistica del valore di mercato. Le stime qui di seguito riportate potranno
essere comungue soggette ad un aumento ove il bene immobiliare abbia specifico e particolare interesse per il
potenziale acquirente. Come noto infatti il prezzo si concretizza tra il punto d'incontro tra domanda ed offerta che,
in una libera contrattazione di una pluralith di operator economici, si determina nel libero mercato delle

compravendite.

Metodo di Vaiufazions

It procedimento consisterebbe nel comparare i beni immobiliani da stimare con aifri simili esistenti nella zona e dei
quali sono noti i prezzi di mercato. Poiché allo stato attuale per le caratleristiche estrinseche defla zona in cui
insistono i negozi oggetto di stima, non sono presenti comparabili utili & poter comprovare il valore pit attendibile; =z
si & ricorso alla consultazione deif soli parametri delle quotazioni di zona calcolati dal Borsino Immobiliare
aggiornato al mese di Marzo 2017, come da tabelle qui di seguito riporate, mentre per la valutazione dei posti o
auto scoperti € possibile riferirsi olire che al Borsino anche ai parametri dell'O.M.IL .

Il procedimento di stima prende inoltre in esame la Convenzione stipulata il 29/10/1998 con atto di rogito di cui a
repertorio n,25028/12139, dove si sottoscrive che immobile si trova in un terrena con diritto superf cie per la ~
durata di 99 anni,

Si riportano di seguito le quotazioni medie per beni comparabili a quelli oggetio della presente valutazione <
filevate da: GEOPQI - Agenzia dei Territoric riferite al secondo semesire del 2016 : .
(4
Fonte Destinazione Fasciaf zona Valore Valore medio Valore
minimp massimo o
E7_
GEOPOI_ANNO | Residenziale — | Suburbana/TORRESINA- : -
2016 — Semestre | posti auto | MONTE DEL MARMO 600,00€/mq | 750,00 €/mq | 900,00 €/mg
2 scoperli {VIA DEL PODERE DI : L
SAN GIUSTO
_ : E7_
GEOPOI_ANNO SuburbanalT ORRESkNA- Non Non Non =
2016 — Semestre | Commerciale MONTE DEL MARMO L L. S
9 (VIA DEL PODERE DI dichiarato dichiarato dichiarato o
SAN GIUSTO
’_
192}
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Si riportano di sequito le quotazioni medie per beni comparabili a quelli oggetto della presente valutazione
rilevate da: Borsino Immobifiare di Marzo 2017 ;

. . Valore Valore valore
Fonte Destinazione Fascia/ zona minimo medio Massimo
Borsino Post auto | Boccea Casal Del 1.033.00
immobiliare Marzo | scoperti (in | Marmo (via Monte de!' | 775,00 €/mg | 904,00 €mg €l m ’
2017 buono stato) Marmo - Via Torresina) 4
Borsino . .| Boceea Casal Del
immobiliare Marzo gf:c?r?jlst ata) fin Mamao (via Monte del 2}281'00 2;54,(}0 2}&2&00
2017 Marmo - Via Torresina) q q q

Dunque il Negozio int.6 di 72 mg si pud stimare sulla base de! Valore medio ottenutc dalla tabella del Borsino,
pari a: 2.454,00* 72 mg = 176.688,00 euro
Per il Negozio in.8 di 78 mg invece si pud stimare sulla base del Valore medio ottenuto dalla tabella del Borsino,
pari a: 2.454,00* 78 mg = 191.412,00 euro

Mentre i Posti auto scoperti n.62 e n. 64 entrambi di 13 mq si possono stimare sulfa base del Valore medio
oftenuto con if confronto fra i valor dichiarati in O.M.1.. e quelii dichiarati nelia tabelia del Borsino, par a; 904,00 +
750,00 = 1.654,00/2 = 827,00 euro/mg dungue 13* 827,00 = 10.751,00 euro.

| vaiore del diritto di superficie, sostitutivo della piena proprieta defl'area, pud essere inoltre cosi sommariamente,
calcolato: 99 anni di durata del diritto di superficie equivalgono all'80% del valore della piena proprieta; stabifito
con la lettura degli atfi di concessione del diritto quale sia la durata residua del medesimo, occorrera calcolare il
valore def bene effettivo ¢ tramite proporzione tra gli anni totali e quelli residui avremo:

- Negozio int. 6 di 72 ma:
176.688,00 *80% = 141.350,00
141.350,00: 99=X: B0 = X=114.222,00 euro in ¢.t. 115.000,00 euro

= Negozio int. 8 di 78 mq:
191.412,00 *80% = 153.129,60
153.129,60: 99 =X: 80 -> X=123.741,08 euro in c.t. 124.000,00 euro

- Posto Auto scoperto n. 62
10.751,00 *80% = 8.600,00
8.600,00: 99 = X : 80 > X=6.949,49 euro in c.t. 7.000,00 euro

- Posto Auto scoperto n. 64
10.751,00 *80% = 8.600,00
8.600,00: 99 = X: 80 > X=6.949,49 euro in c.t. 7.000,00 euro A
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Allegati

Visura di Agibilita def 03/03/2017

Planimetrie catastali del 02/03/2017; o -
Visure catastali storiche del 02/03/2017;

GEOPOQ! f OMI_ANNG 2017 - Semestre 2 o
Borsino Immobiliare del mese di Marzo 2017

o

Roma li 26/04/2017
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