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PERIZIA GIURATA

STIMA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE DI PROPRIETA’ DEMANIALE
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PREMESSE

11 sottoscritto Ing. Antonio Giona, con studio in Sabaudia alla via migliara 47 n.7, iscritto all’Ordine degli
Ingegneri di Latina al n.325, per incarico ricevuto dalla Soc. “Naneé s.a.s.” con sede in Pontinia alla via L. da
Vinci n.12, nella qualith di concessionario ad eseguire una STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE di
proprieta demaniale, adibito ad attivitd di preparazione e somministrazione di alimento e bevande denominato
<<ristorante ex pesce d’oro>> sito in Comune di Latina, localitd B.go Grappa, zona arenile, in piazzale Rio
Martino, incamerato tra le pertinenze demaniali con testimoniale di Stato in data 24.06.1998 e concesso alla

Soc. <<Nané s.a.s.>> con provvedimento n. 69/99.
DOCUMENTAZIONE DI RIFERIMENTO

Per ’espletamento dell’incarico ricevuto, il sottoscritto ha proceduto ad eseguire sopralluoghi in sito, nonché
esperire indagini sullo stato manutentivo dello stato di fatto del compendio immobiliare, oggetto di perizia.
Esso risulta censito al N.C.E.U. nel F. 254 mappale 80 sub 1 ¢ 2 e per meglio evidenziare lo stato dei luoghi ha

eseguito un rilievo fotografico che si allega alla presente.

CARATTERISTICHE DEL BENE

Il complesso edilizio risulta costituito da due piani <<terra e primo>> con destinazione a bar, ristorante e
servizi vari, si sviluppa su una superficie coperta totale di mq. 681,64,

Le caratteristiche costruttive (realizzate in epoche diverse) sono di diversa tipologia, con parte centrale
<<soggiorno-cucine-servizi-bar>> in muratura portante e solai in latero-cemento, mentre le parti perimetrali
<<rappresentate dal porticato-locale depbsito e sala ristorante>> sono a struttura mista legno acciaio.

Le superfici occupate sono cosi suddivise:

a) Mgq. 268,03 per la parte in muratura;

b) Mgq. 331,51 per la parte in porticato; @Aﬁ U - e
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Tutto I'intero organismo edilizio versa in uno stato di fatiscenza e di abbandono, come bene evidenziato dalle
foto allegate e sulle stesse risultano iniziate lavorazioni di “ristrutturazione edilizia” con demolizione parziale
ed adeguamento statico/sismico giusto permesso di costruire in sanatoria n.129 del 02.10.2009.

Le lavorazioni necessarie alla ristrutturazione edilizia <<bene raffigurate nel computo metrice estimativo>>
comportano una spesa di sole lavorazioni nette pari ad €. 681.189,41 ed €. 100.000,00 per IVA e spese

generali.

STIMA DEL BENE

Per attendere alla stima dell’organismo edilizio, anche in considerazione sia che trattasi di “Compendio
Demaniale” e sia del suo stato di degrado, il sottoscritto ha proceduto utilizzando la stima analitica,

rappresentata da:

1) Nel determinare il valore di mercato del complesso edilizio ristrutturato e pronto all’uso;

2) Nel determinare le spese, dirette ed indirette connesse alla ristrutturazione del fabbricati.

Applicando la formula Va = Vf — Spe in cui

-Va= Valore del fabbricato allo stato attuale;

-Vi=Valore del fabbricato dopo la ristrutturazione;

-Spe=Spese di ristrutturazione (tutte)

- costo unitario per metro quadrato per immobili ristrutturati €. 2.000,00 <<riscontrato dalla emeroteca
immobiliare provinciale e presso le agenzie immobiliari di Latina>>

Per cui:

A) Valore del fabbricato ristrutturato
- Superficie centrale <<S0ggiornO-CUCINE-SEIVIZI>> =......cccciiiiiiis civiieeeeieeeeeeiiiiin mgq. 268,03

- Superficie a <<porticato, locale deposito e risatorante>>

=mq. 251,56+0.35x86.51 =mq. 281,84.......oooiiiiii e mq. 281,84
- Superficie a <<servizi>>= mq. 82.10........ccoveurirrrinriinrieie e mq. 82.10

(Superficie lorda vendibile) Sommano mq. 631,97

V=5 x costo unitario x mq. =mq. 631,97x€/mq. 2000,00= ..........ccovririiieiiieiiaeaenn €. 1.263.940,00
Spe= €. 681.189,41+100.000,00= . ...ttt e ans €.781.189,41
Va=1.390.334,00 - 781.189,41= €. 482.750,06=in cifratonda.................oooveeerereeereenn. €. 483.000,00
CONCLUSIONI

Alla luce di quanto riscontrato, visto lo stato dei luoghi, considerato lo stato di precarieti statica e di fatiscenza,
il sottoscritto ha eseguito la stima del VALORE ATTUALE del compendio immobiliare, di proprieta del
demanio sito in localita B.go Grappa, zona arenile, piazzale Rio Martino utilizzando il metodo analitico,
applicando la formula Va= V{-Spe.

Dalla stima & emerso un valore di €. 483.000,00
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6- ALLEGATI

- planimetria ubicazionale e riepilogo superfici;
- rilievo fotografico;

- riepilogo consuntivo spese di ristrutturazione.

Sabaudia L 05.12.2011
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