PERIZIA ASSEVERATA

COMUNE DI SANTI COSMA E DAMIANO |

RELAZIONE DI STIMA S

Per la ricerca del piu probabile valore di mercato dell'immobile di pro-

prieca et i |

UBICAZIONE DEI CESPITI E DESCRIZIONE CATASTALE: ! .
Comune: SANTI COSMA E DAMIANO
Provincia: Latina
N.C.E.U. - FOGLIO 55 MAPPALE 582 SUB 3 E SUB 6
N.C.T. - FOGLIO 53 PART.LLA 97 E FOGLIO 48 PART.LLA 297




__ nominava il sottoscritto Geom. Giuseppe Napolitano, con studio tecnico in

RELAZIONE DI STIMA

20/09/2015 la

giorno

R . 1

‘Santi Cosma e Damiano (IT), Via Porto Galeo n° 1018,_mgolarmente.iamttof_

_al Collegio dei Geometri della Provincia di Latina al n.1998, quale pro-

_ |prio consulente per la stima del pin probabile valore di mercato finalizzata alla

éy_endita_c_on modalitd competitiva di una procedura di concordato pre.y.ent'n{oi

ex art. 161 e seguenti della Legge Fallimentare, degli immobili di pI’OinCIE‘l_dGl;

_-_uhicati nel Comune di Santi Cosma e Damiano (LT)

__ Con detto incarico il Geom. Giuseppe Napolitano ha provveduto ai rilievi del

‘caso alle misurazioni e al controllo della documentazione tecnica prodotta

._?pms_eute_presso gli archivi del Comune di appartenenza e dell’Agenzia del

_____\Territorio, le cui risultanze vengono di seguito analizzate.

‘Successivamente ha redatto la seguente relazione . : _

2

___INDIVIDUAZIONE E CARATTERISTICHE GENERALIDELI’IMMOBILE <=

Per ciascuna parte del complesso edilizio & indicata la legittimita urbanistica,
la tipologia costruttiva, la consistenza, i riferimenti catastali e il relativo valore

| immobiliare. o .
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fﬁ : t
= =ntrate Diata. 0910A2015 - Ora 0001 42 Fine

Il compendio immobiliare e sito in Santi Cosma e Damiano (LT), e formato_da_é___ S
due unita edilizie entrambe nell’immobile sito in Via F. Baracca , regolamlcrté_
te censite in Catasto Fabbricati di Santi Cosma e Damiano al foglio 55 mappa-f
_ le 582 sub 3 e 6, e dadue appezzamenti di terreno entrambe con accesso dallai e
_S.P. Ausente ed individuabili al Catasto Terreni al foglio 53 part.lla 97 e foglio S

48 partlla297. e Y.

| L unita immobiliati oggetto della stima, sono ubicate in zona centrale del Co- S

'mune di santi Cosma e Damiano (LT), Via E. Baracca (S.P. Ausente); _C()mpo-; N
sta da piano interrato terra adibito ad attivitd commerciale, piano secondo de-

__|stinato a civile abitazione. o o

Presenta caratteristiche costruttive tipologiche di livello buono, che garanti-
scono , dal profilo igienico abitativo e della funzionalita , condizioni molto ac- S

___cettabili. o . o

Gli ambienti si presentano molto areati e luminosi, le aperture dei prospetti si

‘affacciano su Via F. Baracca, verde privato su i restanti lafi. - -

— PROPRIFTA’ — DATI CATASTALY S B i ey

'Le unita immobiliare risultano essere di proprieta per la quota di 500/1000 del

.. :

_ Sub 3 —cat. D/8 , classe - , piano S1-T, consistenza -, rendita € 9.461,69;

ytico Prav nh;::-.u.n Latina - Tesmiono Visura per im mobile Vissran T13 Pag 1
ervin Catastal P P % " -
i " : Situazione degli atti informatizzat al 09/10/2015

| Dati della richlesta Comune di SANTI COSMA E DAMIANO { Cadice: 133%) -
| Provincla dif LATINA | ey .I P - %
— Foglio: 5 Particelln: S8 Sub.: 3 - e e e _ 1 SRS

—— |Cataytn Fabbricati

_ BATIDERIVANTI DA
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Sub 6 - cat. A/2, classe 6, piano 2°, consistenza 8 vani, rendita € 846,99;

—
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Gli appezzamenti di terreni invece risultano essere uno di proprieta 1000/1000! /=

e I'atro di proprieta di 500/1000 |G S |

\Part.lla 97 — consistenza 00.17.05 — Zona P.R.G. B/2 e Parcheggi

a - Terntorn Visura per immobile Vimn T382Pag 1
Situazione degli atti informatizzati al 09/10/2015

Dati dells richiests Cosnune di SANTI COSMA E DAMIAND { Codice: 1339)
]\ LATINA
Catasto Terceni |Foglin: 53 Pa —
I
I_ N | oamupesomcane | DAT] £ ASSAMERTO!
| e | Paeella | Sub |Pacs CualithClese | Sop |
| T & | ® T__"T | .-.‘a.=7.f\ 3 | e ‘ ]
| | ARBOR
Sabificn [Partits ]
[
| ]
[
l

Part.lla 297 — consistenza 00.16.50 — Zona P.R.G. Perimetrazione nucleo abu-

_sivo; - : _ _ ecima
1/’
7 )
. 2 Fin > ;
- Terriorio Visura per immobile | {
Situazione degli atti informatizzati al 09/10/2013 ; | /
L3
e,

Camune di SANTI COSMA E DAMEANO ( Codice: 1239)
Proviscia di LATINA | / |
|Fe % Purticella; 297 i - | g

Iy Lk
| Drari delln richienta




_PROVENIENZA - — E—

__laproprieta & pﬁmauutz_al_l terreno in Via F. Baracca : o

dove & stato edificato I'immobile a seguito di SENTENZA (ATTO

! DELL'AUTORITA' GIUDIZIARIA) del 15/02/1984 Voltura n. 116.1/1991 in s

__ialti_daLZZEOZMQBJr Repertorio n.: 10 Rogante: PRETORE Sede: MINTURNO.

____ Registrazione: Volume: 20 n: 96 del 22/02/ 1984, il terreno al foglio 53 a se-_ .

_ guito ISTRUMENTO (ATTQ PUBBLICO) del 05/04/1979 Voltura . 266679
i ati dal 21/04/1988 Repertorio n.: 43485 Rogante: PANTALEO A Sede: -
___ |MINTURNO Regisirazione: UR Sede: FORMIA Volume: 75 n: 1177 del o

_ 18/04/1979 mentre il terreno & foglio 48 a seguito ISTRUMENTO (ATTO

___ PUBBLICO) del 29/04/1973 Voltura n. 16780 in atti dal 31/10/1981 Reperto-

fio n.: 35797 Rogante: PANTALEO Sede: MINTURNO Registrazione: UR.

_|Sede: FORMIA Volume: 57 n: 1440 del 08/05/1973

. SITUAZIONE URBANISTICA I

I fabbricato risulta legittimato urbanisticamente poiché edificato con regolari

titoli abilitativi di seguito elencati: - SIS — ,

1. Concessione Edilizia n® 79 del 18/11/1983 rilasciata dal Comune di Cas

 stelforte, I

2. Concessione Edilizia n° 87 del 21/06/1990 rilasciata dal Comune di Santi =/

| CosmaeDamiano; R — e L A A
3. Concessione Edilizia n® 71 del 22/10/1991 rilasciata dal Comune di Santi Prssency 32 o

Cosma e Damiano; S — I
4 Concessione Edilizia in Sanatoria n° 5 del 02/20/2006 rilasciata dal Co-

mune di Santi Cosma e Damiano;
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|
_ |5, Concessione Edilizia in Sanatoria n® 6 del 02/20/2006 rilasciata dal Co-|

| munedi Santi Cosma e Damiano; e e I I —
|

6. S.C.LA n° 241 del 17/10/2011 depositata al Comune di Santi Cosmae

o | _ Damiano. B . N e e .

L’intero immobile risulia essere in possesso del certificato di agibilita n® 15
i |

_ lrilasciatoindatanoptopory |

| _precedenza dal ftitolo abilitativo

y risulta essere stata__n:alizzataé

all’inizio degli anni ‘80 e comple-i R

__tata_npei _primi anni 90,_qumd1_e:_ B T

!
realizzata con metodi costruttivi dell’epoca , difatti la struttura & in cemenfo

| armato e solai in latero cemento, e porticato con struttura il ferro e Qopeﬂurd__ S

]amiere coibentate S

fabbricato sono apparsebuope.

11 livello di finitura & discreto e nel sopralluogo effettuato le condizionidel

‘L’intrm aco o altri tipi di paramento presenti nel fabbricato risultano discreti e

____lin buono stato conservativo; la copertura realizzata in parte a terrazzo e parte -\ A
| .t

‘con orditura in legno e manto di tegole del topo portoghesi risulta trovarsiin N SRy
l .. '.' _,_‘. ‘_..-.
__buono stato ‘di manutenzione; gli infissi esterni sono in alluminio di recente B

_ realizzazione le cui condizioni risultano mediocri che ne impediscono il fun-

zionamento ed una normale tenuta agli  agenti atmosferici ; la pavimen-_ A0/ K

tazione risulta realizzata con marmo e gres porcellanato di oftima qualita.
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e . Jlfabbncato_aﬂojiato attuale presenta impianti tecnologici di rac;zntueahzza_ S —

- _|zione, per il regolare funzionamento degli stessi, e pertanto conformi alla | e e

normativa vigente ( elettrico , idrico , igienico-sanitario)

L’immobile cosi come constatato da sopralluogo effettuato, & costituitodaun e

S _ piano seminterrato, un piamo terra, primo e secondo. l A

~ L'Interaarea di pertinenza , a pianta rettangolare, ha la superficie di mq 2845

___con le seguenti dimensioni mt 90 di lunghezza e mt 38 di larghezza, accessibi- : =

~ le dalla Via F. Baracca da due ampi passi carrabile che accedono al piazzale S

. | del piano terra e da una stradina privata a piazzale del piano interrato.

~ I’immobile non & soggetto a servifi.

Detto fabbricato cosi come deiemﬁﬂato_dalle...J:ileyazioni__metriche_ﬁffeituatei . B

— :pm&&nta..m..se.guenteﬂuperﬁciﬁ_:_

___|SUPERFICIE attivita commerciale (al lordo dei muri) - S ——

~ |piameSl _ mq. 373,15 ! .

|Piano S1 Tettoia mgq 126,00x0.60 mq. 75.60 o i —
|

 PiapeT _ mq. 180,63 &

_ PianoT°Porico  mq23,12x0.60  mg. 13,87 B

Superficie totale da considerare mq 643,25
|

____|SUPERFICIE residenziale e non residenziale abitaziope: |

‘le_zs___ o mqg.23354

| Piano2° Terrazzo  mgq.355,76 x 60%= mq.21346

__ Superficie totale da considerare . mq. 447,00
|

| VALUTAZIONE FABBRICATO o

_ Per la determinazione del pitl probabile prezzo di mercato di defto immobile ,
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| 4isono tenuti in considerazione diversi metodi di stima di fabbricati .

o _éimmabﬂe_,_ facendolo derivare dalle rendite catastali, e di norma .ta.le__y_alora{

| viene utilizzato per la stipula di atti di compravendita, di donazione o.di suc-

|1)Premettendo che il fabbricato per come & allo stato attuale molto buono non |
i
!hmyalnr_e_speciﬁcn convenzionalmente si definisce il valore catastale di un

<

cessione, in quanto serve da riferimento oggettivo per I’applicazione di tutte le -

I

._impﬂste_dirette (registro, ipotecarieefc. ).

Una volta stabilita la rendita catastale, attribuita dal catasto e rilevata tramite

vmu:a,Mvul valatﬁ_caiastale _moltiplicanda la rendita pf:r_i.ln_appﬂmtnE

\coefficiente , che per gli immobili appartenenti alla categoria A ( abitazioni

__zione al 5%) =€ 607.413,87,

|
- civili-rurali , uffici ete. ), & pari a 110, e per categoria D/8 (Attivita Commers

_:cialiJ_éLpari_aLﬁ(},,_pcr_Ltﬁl:tenj_c_o_nsideraiLagﬁmli éparial1250.

Qllllldl si ha valore da rendita catastale:

|Foglio 55 mappale 582 Sub 3 - € 9641,49 x 60 =€ 578.489 41{_l.ﬁ5_(nlaluta_‘__ .

N Eﬂ.gﬁmiimappal_e__SSLSub_ﬁ;E 846,99 x 110 =€ 93.168,90 XJJQS_.(ijaluta:;__ o

zione al 5%) =€ 97.827.345;

_ Foglio 53 part.1la 93 - € 10,57 x 112,50 = € 115538

Foglm 48 part.11a297 -€12,78 x 112 50 =€ 143775

_"Eo_tale_valore_da.mndlta catastale € 707.834,35 ( diconsi euro settecentoset-

. i,temilanttnceniotrentaq.uattml&i)_

! .
| 2)E stata fatta una seconda valutazione effettuando delle indagini presso I” Os-

 gervatorio Immabiliare dell’ Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio Lalfinedi

i s * ;)
'stinazione d’uso .
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i :
_____per fabbricati siti nel comune di Santi Cosma e Damiano zona centro urbano,

in stato conservativo normale e destinazione ad abitazioni di tipo civile, pre-

'vede un range che va da un minimo di € 950.00 a un massimo di € 1350.00, B

,@pcj:_aimcité produttive prevede range che va da un minimo di € 1800.00 a un. R

 |massimo di € 2800 tali valori sono attendibili nel caso in cui si fosse in pre_—é [

senza di un fabbricato indicato con uno stato di condizione e manutenzione .

‘normale , ma & evidente che il fabbricato in questione non € in condizioni I

_— _Imrmali,ma_pmsentumdiscreto stato conservativo di fatti uno degli elementi

.;fondamﬁntalj_per stabilire il valore di un fabbricato & dato dalla stato di con-

| ; . y ;
_servazione e manutenzione dell’immobile stesso. s o

onvenzionalmente Sii

definisce mediocre un o
 fabbricato in cui siano
presenti evidenti carenze S

_ad esempio : le facciate :

_le coperture _.e_lﬁ..__partif__ - .

_ formi alla normativa vigente. -
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i
i

' |
! Quindi nei casi di fabbricati in condizioni discrete si applica in genere un coef-

S ;ﬂciente di riduzione che in questo_caso si ritiene applicabile nella misura .d.eli .

1 10%della condizionenormale . e

~ |RIEPILOGANDOsiha: _ . .

e valore di mercato O.LA.T. =€ 950,00 + £ 1350,00=_€ 2300,00/2=€ ) B

) B . —

e valore di mercato O.LAT. =€ 255.&0&6&5110&01&6059,% .

302500 B __'i__ .

I
| (media dei valori di mercato) . ] I

A suddetto valore di mercata si applicano poi delle detrazioni dovute awno —

\stato momentaneo e modificabile che 1'immobile evidenzia nel momento in

o __écui_nicncﬁffﬁzttuataia_sﬁma____ N SRR R o

I
I Si tiene quindi conto dello stato di conservazione del fabbricato che in questo.

 leaso & inferiore alla norma e che quindi necessita di manutenzione B

___ L’importo della detrazione sara quindi : : =

|. Stato di mantsnsione - 10% . - . o

- iﬂlalﬂtﬁ_di mercato applicabile risulta perfanto: -
 €1150,00=10% =€ 1035,00 N

€ 3025.,00 = 10% = € 2750,00 N -

11 valore del fabbricato risulta : o

_ __Superﬁcm titale por destinagiones.

‘__Foglio 55 mappale 582 sub 6 - Abitazione —mq. 447,00 x €. 1035, 00 = _ B

o _ ____€ 462.645,00 per 1a quota di %4 S ___ Y 5 S

2750,00 = €. 1.768.937.50 per intero
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i e Foglio 53 partlla 97 — Parcheggi mq 600 x €. 6,13 + Bl mq 700 x € o

61,24 + Zona agricola mq 605 x €. 5,00 = €. 49.550.00 per la quota di

Yo e =1

- __; Foglio 48 part.lla 297 — Aree di completamento mq9S0 x€ 10704

| Zonaagricolamq700x €.5,00=¢€.13.665.00 perintero ___ — -
. __!_Totalelalum_di_mercato._ﬁ_z.ﬂ?l&loo.idicﬂnsi_eum_dnﬁmiljnnjzem.tmnm&%_ P
[ __i_mmijasettecentoﬂ}ﬁ)__-_ = - _I..__ e

N )| - stato applicato un terzo metodo, quale il metodo analitico per capitalizza-;

_ zione dei redditi , metodo che tiene conto del reddito medio lordo reale realiz- o

_l_z-abﬂ&daﬂa_ptopriatLdaﬁui vengono detratte le spese di parte padronale ,ed

— _‘ infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione . .

I ___;_Pcnla_dctennjnazione._dclluahltazione con detto metodo , bisogna tenere pre-
i senti alcuni fattori , che concorrono ad aumentare o a diminuire il valore del I
ifabbricatn o E

— __iLfattotLa..cui fa riferimento detto metodo sono i seguenti : I

: _ L’ubicazione . B .

— ll- Lavetustd . - " |

. __L- _ La superficie utile : — S

_ . _j-_ﬁmdo_.di_cons.emazinne. L e e e

__|_- Costobasegme.

|- Latipologia costruttiva . B

- Tipologiacatastale

o ._];_Ciassa..demograﬁﬂadelxomunﬂ I S —
. .E%IL\r:alore si ottiene applicando la formula V=Bf/&x -
R _ occorre quindi determinaredil :

Pag. 11/15



- Bf (beneficio fondiario) B S — __L

___ |-il saggio di capitalizzazione(r). = a
— g pl

S ?.Determinaziunﬁﬂe]_henﬁﬁcioiondiam B

1l beneficio fondiario (Bf) rappresenta il reddito annuo posticipato che il pro-_ |

____ prietario pud ordinariamente ricavare con la locazione del fabbricato. Si oftie-

__ neespletando la formula Bf = Rlt — spese di parte padronale

. __‘]lre.ddim_lmdo_totale (RIf) ¢ il reddito complessivo a fine anno del proprieta- i_

__rio.ed & composto dal canone annuo di locazione ed eventuali interessi matura-

~'ti sulle rate. Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manutenzioni, | 2

‘assicurazioni, tributi, sfitto ed inesigibilita, sono state calcolate forfettariamen- :

__ teinunaquotaparial 10%. S

e i.:Dﬁte;:tninaziondeeL saggio di capitalizzazione -

_Mso...m indagine di mercato effettuata nella zona in cui lﬂSlSlE_llbﬁIlB_ i g e S 2

— .!.og,getta_della.stima__é_stato_app_uralaﬁhﬁ_il..saggio_di_ capjta]izzaziﬁne_é._dﬂ]lo{_

0,03 calcolato con la formula_ = %%f \plicabile per fabbricati ubicati
B _!;nella_siessa.zana.,.simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche .

i -
| i
i

| .
_ Determinazionerlt - .

| annuo di locazione, quindi si & effettuata una indagine sui valori di locazione

____Sié proceduto quindi a determinare il reddito lordo totale derivante dal canone =

- _%_almq_pﬁLfabbﬁcati__di tale genere,e con un certa vetusta , anche presso
. |
__ I’Osservatorio Immuobiliare. dell’ Agenzia delle Entrate Ufficio_del Territorio
| |

____perla zona di Santi Cosma e Damiano (LT), al fine di addivenire al pil proba:?, _

'E’ risultato un valore espresso in €/mq. x mese di 3,50 (Abitazioni), 9,50 (at-
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detrazione del 10% : o - - !

|
i
|

——— I
= 53,5.(1—_10_%_? €/mq. x mese3,15 B ___ R
~ 1950-10%=€/mq.xmese855 S | e
SERE.. Sihaguindi: . N " -
. _|iS_up§:n‘icie_t0tale da_considerare- mq. 447,00 (Abitazione), 643,25 (Attuuial_ SN
B _!Commer.ciale_). R a | o
e _._H_on.g]io_ 55 mappale 582 sub 3 - Canone annuo Totale = mq. 447,00 x 3,15 =€. .
_ 11408,05almesex 12=€16896,60RM
_ _Jijiagﬁgs S_map_pala_msub_ﬁ.__c.annnf_annun_”[otals_:_mq_. 64325x855=€
549979 almesex [2=€6599745Rt)
—— _i_CalcochBf.iRﬂ —spese: .
o 4311?ii89_6,60;2&"/ =¢€.13.516,88 (Beneficiario fondiario)
S .__.’_Bf =65.997.45 - 20% = €. 52.797,96 (Beneficiario fondiario) -
- ‘ -Valore complessivo unitd immobiliare - -

| e Foglio 55 mappale 582 sub 6 - Bfir = € 1351688 /0,03 = €

450.562.67 per la quota di ! /-

BN (N 3 _Eagho_iS._mappalﬂ_S_Sz_sub_3 - Bflr = € 52.797,96 i0,03_=____€!
| " 7

N 1,759.932,00 per intero — | o
e Foglio 53 part.lla 97 — Parcheggi mq 600 x €. 6,13 + Bl mq 700 x €. '

s 61,24 + Zona agricola mq 605 x €. 5,00 = €.49.550.00 per la quota d1___ _,,_!
N I . & o/

| Zonaagricola mq 700 x €. 5,00 =€, 13.665.00 perintero
‘Totale valore complessivo € 2.023.653,33 (diconsi euro duemilionizeroven- _ _‘_“\.’. - 1

e ___:_titremilaseicento\cinquantatrel?z?,_)_. B, [ ¥
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B '}Nonj:enendo_quindj_canto_del._primmetodo__di_sj;ima_e_ c.onsidemndo_dunque_,: _

i valori di stima desunti dai due metodi sopradescritti, si ritiene che il pinpro-

- o _'l_babjlﬂ valore di mercato dell’immobile oggetto della pmsente..stima__sia_iLs_eL__ o
T __}_guentc;.___ S N N

~ Foglio 55 mappale 582 sub 6 I I | ——— -

o i((; 231.322,50 + € 225.281,33) = € 456.603,83/2= € 228.301,92 (diconsiewro
| |
R i.duecenm\aentoﬂtto.milatnecﬁntaunufﬂz.)__ R =

__|Foglio 55 mappale 582 sub 3.

I i(e 1.768.937,50 + € 1.759.932,00) = € 3.528.869,50/2= € 1.764.434,75 (di-

___ |comsi eure unmilionesettecentosessantaquattromilaquattrocentotrenta-

_ lguattre/78). - | gy =

_|Foglio 53 partlla97 -

_ (€24.775,00) = € 24.775,00 (diconsi euro ventiquattromilasettecentosettan-

!

~ tacinque/00). : E— : |
|
SR _._]i_Eoglio_ﬂLS partila2e?7 . . S - . S

 (£13.665,00) = € .1&ﬁﬁs,uo_gdicmummmcimﬂaseic.enmessanmm

- quefy. —— o
| i
! RISULTANZEDISTIMA
- Valore di mercato €. 228_301 92
e FG555UB6 ’
. = .- Valore di mercato € 1 .764.434 75
FG55SUB3 ,
e Valore di mercato € 24_775 00
FG 53 PART.LLA 87 '
Valore di mercato €.13.665,00
= — FG 48 PART.LLA 297 '
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Il sottoscritto, avendo assolto il proprio mandato, tanto in assolvimento

?dell’incarico conferitomi e restando a disposizione per eventuali chiarimenti.

Si allega alla presente:

| 1. Documentazione fotografica;

2. Estratto di mappa;

3. Stralci P.R.G. adottato;

il

1

i

4. Visure Catastali attuali e storiche;

5. Planimetrie catastali;
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Repertoric n. j 31} i

In Minturne (LT), nel mic studig. -=----s--rrermeeeermre e

Dinanzi a me dott. Eufemia Cipolletti, Motaio imcritte al Col-

legio Motarile del Distrette di Latina e residante in Mintur-

imo, con studic alla via Appia n. 783, =----==sscecsssmsssemeaas
:----------------———-—-———é B o
- MAPOLITANG @4 nato a Mi il 14 ottobre 1875, Te-

sidente & Santi Cosma e Damianc (LT), wia Porto Galeo n. 1560,

codice figscale NPL GPP 75R14 P224U.---==r-rrommcccsscceerasmn=s

11 medesime, della cui identitd personale lo Notale sono cer-

to, mi ha presentate la relazione peritale che precede chie-

dendo di ria con gi R e e R R

Ader=ndo alla richiesta, ammonisco ai senei di legge il coeni-

|tuite il quale presta, guindi, il gi di rito ripetendo

|la formula; "Giure di aver bens o fedelmente adempiuto all'in-

carigo ricevuto e 41 nom aver avuto altre scopo che guslle di
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