CITTA’DI TERRACINA

PROVINCIA DI LATINA

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

N. @ ,77 () delib. | OGGETTO : adempiment! finalizzati all’ alienazione del compendio
e immobi-liare del “Mercato Arene “ di proprieta comunale sito

paa 2 9 1T 3% in Via Benito Di Florio e distinto nel N.C.E.U. del Comune di

N Dol gen Terracina al Foglio 125 particella 2498. - Atto di indirizzo -.
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& seguenti, nella sede Comunale, in sequito a convocazione dispasta dal Sindaco, 5 & runita la Giunta Comunale, alla presenza degli
Assessori

SCISCIONE Gianfranco PRESENTE }< ASSENTE

CERILLI Paolo PRESENTE | x| ASSENTE

LONGO Ezio PRESENTE | x| ASSENTE

MARCUZZI Pierpaolo PRESENTE | »” | ASSENTE

MINUTILLC Fabio PRESENTE | » | ASSENTE

PERRONI Emilio PRESENTE | "1 ASSENTE |
| TINTARI Roberta PRESENTE \,(’ ASSENTE

Partecipa aHa seduta it sottoscritto Segretario Comunate  £20ft MARCO RAPON]
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L'ASSESSORE AL BILANCIO, FINANZA, TRIBUT!, FONDI FINANZIARI EUROPEI, PATRIMONIO,
CONTENZIOSO TRIBUTARIC , PROGRAMMAZIONE ECONOMICA, SOTTOPONE AD APPROVA -
ZIONE LA SEGUENTE PROPOSTA DI DELIBERAZIONE,

LA GIUNTA COMUNALE

Premesso che:

con Deliberazione di G.C. n, 433 del 20.09.2007 si é provveduto alla presa d'atto detla
proposta avanzata dalla “ LAFRATE srl”, avente ad oggetto la riqualificazione urbanistica
del Mercato Arene ed il potenziamento del Mercato Marina e, contestualmente, sono
state determinate le modifiche ed integrazioni richieste sia in sede di relazione tecnica
che in sede di relazione economico-finanziaria, con espressa accettazione da parte del
proponente;

con atto di C.C, n. 103 del 19/09/2011 & stato dichiarato lo stato di dissesto finanziario
del Comune a norma dell’art. 244 e seguenti del D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267 e s.m.i.;
Vart, 255, concernente “Acquisizione e gestione dei mezzi finanziari per il risanamento”,
prevede, al comma 9, che “ove necessario ai fini del finanziamento della massa passiva
ed in deroga a disposizioni vigenti che attribuiscono specifiche destinazioni ai proventi
derivant! da alienazione di beni, ['organo straordinario di liquidazione procede alla
rilevazione dei beni patrimoniali disponibili non indispensabili per i fini dell’ente,
avviando, al contempo, le procedure per U'alienazione di tali beni”;

Vart. 238, concernente “Modalita semplificate di accertamento e liquidazione dei
debiti”, prevede, al comma 2, che “..(omissis} 'ente locale dissestato & tenuto a
mettere a disposizione risorse finanzigrie liquide, per un importo che consenta di
finanziare, insieme al ricavato del mutue a carico dello Stato, tutti i debiti di cui gi
commi 3 e 4, oltre alle spese della liquidazione".

la Corte dei Conti & intervenuta sul tema, con particolare riferimento al disposto di cui al
comma 9 detl’art. 255 TUEL, legittimandone ['impostazione sul solo presupposto del
dichiarato dissesto finanziario e consentendo una diversa utilizzazione dei beni laddove
sia necessario per il finanziamento della massa passiva (cfr. Sezione Autonomie, n. 14 det
6/05/2013), proprio al fine di garantire adeguati margini di disponibilitad per it
risanamento dell’ente;

con deliberazione di G.C. n. 412 del 13/11/2013 risultano dettati indirizzi applicativi in
ordine al “- Project Financing -Riqualificazione urbanistica del Marcato Arene e
potenziamento del Mercato Marina” -;

con detiberazione di C.C. n. 58/XIV del 09/12/2013 é stato approvato il piano triennale
2013 - 2015 delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari del Patrimonio Comunale, ai
sensi detl’art. 58 del D.L. n.112/2008 convertito con le modificazioni nella legge n.
13372008, e dato contestuatmente mandato al Dirigente del Dipartimento Finanziario di
procedere all’attivazione delle procedure di valorizzazione e/o dismissione degli
immobili appartenenti al patrimonio comunale disponibile, riportati nell’allegato “B”
dello stesso atto deliberativo;
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+ con atto di G.C. n. 309 del 25/07/2013 !'Amministrazione comunale ha aderito alla
procedura semplificata di liquidazione prevista dall’art. 258 del TUFL;

Dato atto che, per consentire gli adempimenti di competenza del nominato Organa Straordinario
di Liguidazione ed assicurare allo stesso organo i necessari mezzi finanziari sottesi al
risanamento del Comune dissestato, conformemente a quanto previsto dall’art. 252 e
seguenti del D.Lgs. n.267/2000 e s.m.i., UAmministrazione Comunale ha programmato,
tra Ualtro, Ualienazione dei seguenti tre beni patrimoniali disponibili riportati nel
richiarmato allegato “B” della deliberazione di C.C. n. 58/2013:

Dato atto altresi che per procedere  all’alienazione dei cespiti immobiliari  relativi
all’Universita di Cassino e del Mercato rionale di Via Benito Di Florio la G.C., con
propric atto n. 48 del 05/03/2014, ha demandato al Dirigente del Dipartimento
Finanziario di procedere alla richiesta di specifica valutazione estimativa all’'Agenzia del
Territorio di Latina, mentre per U'immobile con destinazione commerciale sito in Via
Madonna della Neve, censito al N.C.E.U. di questo comune al foglio 110 particella 1788
sub 15, si & provveduto alla relativa valutazione immobiliare avvalendosi dei tecnici
dipendenti del Settore Patrimonio;

Vista la perizia di valutazione immobiliare redatta dall’Agenzia delle Entrate -Ufficio Provinciale
di Latina - Territorio - del 26/06/2014, trasmessa con nota prot. n. 3828 del 30/09/2014
ed assunta al protocoilo in data 30/09/2014 prot. n. 49577/l relativa al compendio
immoebiliare del “Mercato rionale Arene” sito in Via Benito di Florio distinto nel N.C.E.U.
di questo Comune al Foglio 125 particella 2498;

Considerata l"importanza e {"urgenza del presente provvedimento in rapporto alle finalita
programmatiche e gestionali dell’Ente;

Visti:
- it vigente Statuto Comunale;
- il D.Lgs 18 agosto 2000, n. 267 e s.m.i.;
. il DLlgs 12 aprile 2006, n. 163 e s.m.i.;
- il Regolamento per [alienazione e ["acquisizione di beni immobili (esctusi gli immobili di
edilizia residenziale) e per 'alienazione di beni mobili del Comune di Terracina,approva-
to con atto del Consiglio Comunale n. 7 del 17/01/2012;

Viste le deliberazioni n. 433del 20.09.2007e n. 412 del 13/11/2013 avente ad oggetto “- Project
Financing -  Riqualificazione urbanistica del Marcato Arene e potenziamento del
Mercato Marina - ;

Visti 1 pareri resi ai sensi dellart. 49 del D.L.vo 18.08.2000, n.267 e s.m.i., in ordine alla
regolarita tecnica e contabile sulla proposta di deliberazione, dai responsabili de¥ servizi
interessati, inseriti e sottoscritti sul frontespizio dell'atto originate;

Ritenuta la propria competenza e la volonta di determinarsi nel senso indicato, fornendo
all’'uopo indirizzi per "attuazione detla volonta dell’ Amministrazione Comunale;

Con voti unanimi legalimente espressi e per le motivaziont esposte in narrativa,

DELIBERA

1) Di revocare ai sensi dell’art. 21 ginquies della L. 241/90 e successive mm. ii., per le
motivazioni espresse nella parte motiva del presente atto i sopracitati atti di G.C. n. 433del
20.09.2007 e n. 412 det 13/11/2013;

2) di approvare la perizia di stima redatta dall’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Latina - Territorio - del 26/06/2014, trasmessa con nota prot. n. 3828 del 30/09/2014 ed
assunta al protocollo in data 30/09/2014 n. 49577/1 relativa al compendio immobiliare del






3)

4)

“Mercato rionale Arene” sito in Via Benito Di Florio, distinto nel N.C.E.U. di questo Comune
al Fogtio 125 particella 2498;

di demandare al Dirigente del Dipartimento Lavori Pubblici Viabilita, Agricoltura, Patrimonio
e Demanio Marittimo, Uattuazione degli indirizzi programmatici  dell’ Amministrazione
enunciati nella parte motiva del presente affinché predisponga apposito bando di gara di
asta pubblica per l'alienazione dell'immobile comunate distinto nel N.C.E.U. di questo
comune a foglio 125 particella 2498, prendendo a riferimento come valore da porre a base
d'asta quello di stima stabilito dall’Agenzia delle Fntrate - Ufficio provinciale di Latina -
Territorio - nella retazione di stima soprarichiamata e stabilito in € 2.007.000,00
(duemitionisettemila/00);

di affidare al responsabile del Settore Gare e Contratti la gestione di tutte le procedure di
evidenza pubblica finalizzate all’alienazione del bene in esame, ivi compresa {'adozione dei
provvedimenti di aggiudicazione definitiva e stipula del relativo contratto di vendita, tenuto
presente quanto stabilito nel Regolamento per Ualienazione e l'acquisizione di beni immobili
(esclusi gli immobili di editizia residenziale) e per 'alienazione di beni mobili del Comune di
Terracina, approvato con atto del Consiglio Comunale n. 7 det 17/01/2012.

tndi,

LA GIUNTA COMUNALE

con voto unanime e separato,

DELIBERA

di dichiarare, per lurgenza, il presente atto immediatamente eseguibile ai sensi dell'art.i34,
comma 4, del Decreto Legislativo n.267/2000 e s.m.i., attesa l'esigenza di perfezionare i
correlati atti amministrativi di competenza entro breve tempo, per dare soliecita attuazione agli
intenti programmatici dell’ Amministrazione,
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| RELAZIONE DI STIMA PARTICOLAREGGIATA (FULL VALUATION) DEL
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i
! INDICE
PREMESSA et iiisc s a s se s nas e ik E e e a e n it 2
I- DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE .1y ire e searrrsseisrsusrssiransirssrmrsnsisssnias 4
1.1 - Notizie di caratters generale ..o iviiiiirrerrrssrinir tera i e 4
1.2 — Descrizione e Caratteristiche della zona e dell*area.....\ouiiis U 5
| 1.3 — Carafteristiche costruttive & manutentivo delfedificio ...ocviiiivnin e, 6
1.4 — ldentificativi CRIAStAL . uvevren s rerararrrrronemteariissstsevsvsriversnssarssansanatios 12
2— DESCRIZIONE TECKICO- LEGALE DEL BENE ...iiiiiinivararrrcmnsmacisinsna 13
2.1 — Destinazions UrDADISIICA vusevas s vvrsearenresessnsiteeiirasarinenrmssanrerirranssasisies 13
DR ATH AU Ot 22V« o e civiti i s rs iy T T 14
23 ~Z2oma OML. e e b deerrararersarre T a e 14
28— COMSISTEIIZE 1orvatnvsnessrnnenranyasesssssssassssstesttrneen rensnarrennrnsisbisssnvinsns 15
3—-PROCESSO DI VALUTAZIONE v tiniieiviiiiiiarannensrnsrmnrsssayesssisinissssavaririns 15
3.1 —Criteri e metodologie estMALVE...vvviiie i 15
3.2 —Scopo della SHMA. ..vvvvarviriimirrinrrsreris s e e 17
3.3 - Analisi di smercato & del segmento di riferimento ...covvviivaniiiciirnn s 17
4. o STIMA IMMOBILE 4oiiiiiiiiiiiorimrinnarirnisnrrnssnmshinntasesiiirmatiriin s eronnss i9
4.1 - Metodologia estimativa adottata. ...ovriivinerirrrare i 19
4.2 — Definizione della tempistica dell’operazione ..o v 22
i 4.3 — Determinazione del valore di mercato dell’immobile oftenibile dalla trasformazione
(Vm). 23
4.4 — 11 costo tecnico della trasformazione ¢ relativi oneri indiretti......ovovienniiaiinin 31
5.~ VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMORBILI ......... et errrrerersireres Chesrianiiras 40
L L R 1S L) A P PPN 40
AL G AT L.t iiriiiiriisirrsiiasrararsansrarnrsnaabebeibhes biusrsnnsrinssrrrnrrasbsbbsttiatssian 43

_ Filiverto 4,5 G410 Lating

: pirerione regionale Lazls — Ufficic Proviaciale df Latina - Territerio

: Yea

Pt b T Uomunz gt erachie - Assesaeans Lavorn Polblio
Plaeray Municipio. 1 - G TERR ATINA

kg | o AL



e e L i
RN P A W

Lating

flirezione Regionats Lazis - Ufficia Provineisls € Satfng - Tarritoric

i Wiz . Fiibera 4,5 09189

HE AR U RN R Y TPy i

Fofmadone oOF Seine foriicolieg g gis e
dhed i laes dERTRe i 8ie in Teerscing Vie Denfte He Blorin

PREMESSA

II' Comune di Terracina, nell’ambito della Convenzione prot. 1795 del

15/04/2014 stipulata tra Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Latina

- Territorio e il Comune di Terracina, ha richiesto la stima particolareggiata

(full valuation) di un Immobile, sito In Terracina Via Benito De Fiorio,

attualmente destinate a mercato rionale. ‘

Quest’Ufficio, con nota prot, 1962 del 02/05/2014, ha richiesto al Comune di

Terracina la trasmissione di ulteriori informazioni e documentazione

propedeutica alla valutazione di cui all‘oggetto.

I Comune di Terracina con nota prot. 26704/U del 15/05/2014 , in merito

alla predetta richiesta, ha trasmesso la seguente documentazione:

- topia di n. & atti di vendita per notar R. Plsapia di Terracina re.Nn. 50718
— 20719 - 50720 - 50721 - 50722 del 03/02/1976 e rep. n. 54599 del
12/08/1979;

- copia di planimetrie e accatastamento;

- Visura catastale;

- estratto di mappa;

- planimetria di espropriazione.

Quest’Ufficio, presa visione della dncumentazicne suddetta, con nota prot.

f. 3199 del 30/07}"2014‘ ihfdrmévé iI‘ Comune di Terracina che essendo

pervenuti solo parte degli elementi richlesti necessari al rilasclo del parere,

non era possibile procedere alla valutazione senza gli element mancanti, e

quindi era necessario acquisire i dati richiesti.

La scrivente Agenzia preso atto della documentazione ricevuta con

successiva nota prot. n.3344 del 12/08/2014 comunicava al Comune di

Terracina che per rendere l'elaborato estimale di fatto tecnicamente valido

eranc ancora necessari uiteriori dati/notizie a completamento di quanto

richiesto con la nota prot. 3199 del 30/07/2014,

e th Terracim  Agsessorate Laven Pobblict
Fiazes Muntewpio, T 00019 TERRALINA
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1] Comune di Terracina con nota prot. 41613 del 05/08/2014 comunicava a

quest'Ufficio notizie in merito:

1) alla destinazione d'uso e urbanistica dell'immobile oggetto di stima;

2) ad eventuall vincoli di natura paesaguistica;

3) ad eventuali pesi e servitly per le aree e I'immobile in esame;

43 possibii future utlizzazioni dell'immohile;
L'ipotesi progettuale preliminare si concretizza in un intervento di
sostituzione edlizia mediante demolizione dell'esistente edificio e la
ricostruzione di un nuovo organismo edilizio polifunzionale con destinazione

v “commerclale, direzionale e residenziale”, come desumibile dall’atto di G.C.
n. 70 del 24/02/2012,

| Ii Comune di Terracina con nota prot, 43544 del 20/08/2014 evidenzia che
a tutt'oggi in nessunc degli immobili in esame si sono concretizzate le
ipotest progettuall e di utilizzo segnalate, come peraltro gld notiziato, né
tantomeno avviate le dichiarazion! di pubblico interesse per |a presentazione
di offerte che avrebberco potuto fornire utili elementi di valutazione tecnico-
economlict al finl peritall.

Quest'Ufficio, presa visione di tutta la documentazione pervenuta, ha

proceduto alla valutazione, facendo riferimento agll elementi in suo
possesso ed a quanto riscontrato al sopralluogo.

Scopo della presente relazione di stima particolareggiata (full valuation), &
la determinazione del pit probablle valore di mercato del bene di cui sopra.
L'epoca di riferimento & attualita.

In data 16/06/2014 & stato eseguito un sopraliuogo interno e esterno
dell'immobile, da parte di tecnici di quest’'Ufficio, alla presenza di personale
del Comune di Terracina.

In tale sede si sono svolti:

- gli accertamenti di rito allo scopo di rilevare le caratteristiche tipologiche e

Filiierfa 4,5 1100 Lating

posizionali dell’tmmaobile;
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=g -indagini di- mercato ritenute opportune ai fini di definire gli aspettl
economico-estimativi da prendere a riferimento,

i 1 - DESCRIZICNE GENERALE DEL BENE

l 1.1 - Notizie di carattere generale
1 Terracina & una cittadina posta nelia parte centrale della provincia di Latina,
f tra | comunl di San Felice Circeo e Sperlonga, lungo Vantico Rtinerario della Via
Appia: & stata una localitd turistica molto apprezzata sin dall’epoca romana, ed
! ancora oggdi & una delle mete turistiche preferite del litorale pontino.

i La sua parte alta & ricca di testimonianze di epoca imperiale e medievale che si
. fondono a formare un amblente che culmina nella Plazza del Municipio. Sul
% Monte 5. Angelo st trova la * sostruzione” del Tempio di Giove, da cui si gade il
vasto panorama dal promontorio del Circeo a quello di Gaeta e, nelta parte
| sottostante, it Pisco Montano, sperone di roccia fatto tagliare dall'imperatore
Tratano per creare un'aiternativa al preesistente percorso della Via Appia,
A valle, la citta moderna distesa a diretto contatto con il mare che bagna il
lungo arenile di spiaggia finissima fiancheggiato dal Lungomare Circea, con gl
alberghi, i campeggi e le zone residenziali,

La destinazione prevalente delia zona & residenziale, con diversi insediamenti

. di tipo commerciale; i trasportt pubblici sono vicini, la dotazione di parcheggi
i nella zona & normale. I collegamenti viari sono buoni poiché si pud facilmente
raggiungere la 55 7 Appia e la 55 148 Pontina direzione Napoli e Roma.

La zona & provvista di apere di urbanizzazione primaria e secondaria. La
| posizione nella zona OMI & normale. Le principall infrastrutture sono vicine, i
servizi pubblict, | servizi commerciali e |l verde pubblico sono vicini, 1l livello di

Direzione Regionale Lazio ~ Uiicic Provindalé di Latina - Tarritorio
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1.2 - Descrizione e Caratteristiche della zona a dell’area

L'immobile ricade In zona centrale del! territorto, in un contesto urbanizzato,
con presenza di immobili a destinazione residenziale, ed & posta a breve
distanza dalla Via Badine.

La destinazione prevalente residenziale & quella di immobill del tipo civile, con
stati manutentivi nermali, con diverse costruzionl che sono state oggetto di
interventi di ristrutturazione, pervenendo ad uno stato manutentivo ottimo.

Pigven Municipio. 1« #4019 TERRALINA .
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“I"Nella zona in esame sono presentl sia abitazioni destinate ad un uso
prevalentemente stanziale, che alcuni immobili destinati ad un uso turistico
i come seconde case,

Sono presentt numergse attivitd turistico-ricettive.

L'area & di forma regolare e priva di recinzioni.

: 1.3 - Caratteristiche costruttive e manutentivo dell’edificio
| L'edificio, destinato a mercato ricnale (anno di costruzione 1982), & di forma

rettangolare, si eleva per un plano fuori terra, compresa la copertura a

terrazzo, oltre ad un piano seminterrato.

L'immobite, risulta suddiviso come nel seguito:

- Plano terra, adibito a mercato rionale, dove risultano posizionati n. 28 box
per la vendita, servizi iglenicl, locall per | vigili urbani, con altezza variabile
da mt. 3,90 a mt. 4,80, ”

- Piano seminterrato, adibito a deposito di materiali dove risultano pit locali
tra loro comunicanti, con altezza variabile tra mt. 2,30 e mt. 2,50

Per quanto attiene le caratteristiche costruttive e manutentive oltre che alle

consistenze, si fa riferimento alle informazioni contenute nella documentazione

catastale presente agli atti d’ufficlo (Dichiarazione di fabbricato Urbano DOQCFA
Cprot. n. 307723 del 15/10/2010) unitamente agli elementi rilevati In fase di

sopraliuogo.
Limmobile, da un esame “a vista”, si presenta in condizioni mediocri , con
prospetti plani, semplici e linear, e risulta realizzato con struttura portante in
cemento armato, copertura piana, facciate esterpe rifinite ad intonaco civile
tinteggiato, infissi esterni in metallo, infissi interni in metalio ; gli ambienti
interni sono pavimentati prevalentemente in porfido, | pavimenti e rivestimenti
dei locali servizi sone in ceramica, quelli relativi aglt atril e alle scale esterne in
lastre di marmo,

Crenar e ate: Comune di Soacinn - Assesorats Lavor ubblici
Phgeae Pusteipio, 1« 03019 THRRACIMA
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L'edificio € dotato di impianti tecnologici quali: elettrico, idrico, antincendio ,

ascensore di collegamento tra i plani.

L'edificio nell'insieme & da considerarsi in stato manutentive mediocre, sono
stati riscontrati evidenti fenomenl di umidita nelle pareti perimetrali e nei
soffitti, che hanno provocato distacchl di intonaco e sfaidamento delle
tinteggiature; in alcuni locali adibiti a servizi igienici risultanc diveltl |
rivestimenti delle pareti.

L ‘accesso principale & su Via Benito De Florio,

Non & noto se allo stato attuale mmobile & effettivamente utilizzato.
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Evidenti segni di infiltrazione nelle strutture di copertura

1.4 - Identificativi Catastali
L'immobile in esame & attualmente censito al Catasto Fabbricat! del Comune di
Terracina con i seguenti identificativi:
- foglio 125 particella 2498 cat, D/8 R.C. € 24.120,00
intestataa : | | |
Comune di Terracina con sede in Terracina proprietd per 1000/1000.

vt

t Comune i Termaging  Assess st Laveri
Phgesi Mudicipria, b D408 TERRACTMNA
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2 ~ DESCRIZLIONE TECNICO- LEGALE DEL BENE

2.1 -~ Destinazione urbanistica

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasclato dal Comune di Terracina,
del  28/03/2014 zllegato alla documentazione ricevuta, si attesta che
Pimmobile in esame @ interessato dalle prevision! urbanistiche, come meglio
descritto nel seguito,

* Che I'lmmobile sito In Comune di Terracina, distinto a8l Catasto Fabbricati al
fogho 125 partlcelia 2498, & interessato dalla seguente previsione urbanistica:

PIANG PARTICOLAREGGIATO ESECUTIVO della ZONA “B" approvato dsl
Consiglic Comunale con atte n. 429 del 17/11/1983:

- SOTTOZONA B1
SERVIZI DI QUARTIERE {MERCATO)".

Dalla documentazione pervenuta (nota prot. 41613 del 06/06/2014) per
immobile in Via Benito De Florio /Jpotes! progettusle preliminare si
concretizza In un intervento di sostituzione edilizia mediante demolizione
dell'esistente edificio e la ricostruzione di un nuoveo orgamsma edﬂm‘o

Cn;ﬁ.h::r;; & Temauiny Amessoraio Lavon Pabblici Trmmmm—— o
Pigees Muaicipio, b 0a0TY FERRALING

' ”‘l\lil Il
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.| polifunzionale con destinazione " ;
. desurnibile dall‘atto di G.C. n. 70 del 24{02/2!312
| Non sono pervenuti allo scrivente elaborati progettuali relativi a tale ipotesi di

Rolagfone of Sty Partfeoltregyiaty
thal viiere dedlinmiebilo sita In Tovencing e Besfto D6 Fiaria

' intervento.

| 2.2 ~ Atti autorizzativi
Da quanto riportato dalla comunicazione prot. 26704/U del 15/05/2014 si

rileva che I complesso immobillare destinate a “Mercato Rionale Arene”, sito

 in Via Benito De Florio e distinto In Catasto al foglio 124 particella 2498, &

stato oggetto di realizzazione come opera pubblica a seguito di procedurs

- espropriativa per motivi di pubblica utilita attivata intorno all'annc 1975 e,
| pertanto it Comune dispone come titolo di proprietd solamente dei relativi atti
' di vendita dei terren] ablati.

;: 2.3 = Zona OMI

L'area in esame, secondo ['Osservatorio del mercato Immobiliare di
quest’Agenzia ricade In zona “Cl ” Fascia: Semicentrale Descrizione: ARENE ~
BADINO I TRATTO -~ BORROMINI - OLMATA .- MADONNA DELLA NEVE [
TRATTQ - PANORAMICA ~ SAN DOMENICO - ANXUR - VOLSCI - TRAVERSA
PANTANELLE per la quale sono riportate le guotazioni per la tipologia
abitativa, riferite al 1° semestre 2014 (ultimo dato disponibile), di cui nel
seguito,

In tale zona non & riportata alcuna valutazione per la specifica tipologia in
esame in ambito OMI1.,

La posizmne nella Zona OMI é normale

Pisgan Muonicipic, - 84019 TERRALINA,
paging. 14 o
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2.4 ~ Consistenze

Al fini delia valutazione, in merito alle consistenze da porre alla base della
stima, sono state assunte le consistenze dichiarate con la Dichiarazione di
Fabbricatoe urbano DOCFA prot. 307723 del 15/10/2010 come di seguito

| specificato:

- Mercato rionale mqg. 1.719
- Magazzino ng. 1.584

| - Marciapiede/rampe mq. 454

«  Tettole mq. 123,

Al sopralluogo non & stato possibile effettuare verifiche dimensionall.

Agli atti dell’Ufficic non sono disponibili ipotesi progettuall esecutive dalle guati
si possano ricavare le consistenze effettive che & possibile realizzare sull'area
in esame,

Al fini valutativi sl ipotizza di realizzare un volume fuori terra e entro terra,

: come riportato nel seguito.

mg. 1719 x mt 5,35
me. 8196,65/mt. 3,30
mq.1,719 x 0,40 = mg. 687,60 (superficie ragguagtliata piano seminterrato da
reaiizzare) ' IR o o o

me, 9.196,65 {volume fuori terra da realizzare)

mq. 2.786,86 (superficle ragguagliata plano terra)

. per un totale di mq. 3.474,46 in ¢.t. 3.474,00

3 — PROCESSO DI VALUTAZIONE

t 3.1 ~ Criteri e metodologie estimative

It valore di un bene economico non & una caratteristica intrinseca dello stesso
ma dipende dalle circostanze dettate dal mercato. Inoltre, la stima di detto
valore dipende dalle caratteristiche del bene da prendere in considerazione In
virts della raglone pratica che promuove la stima. In generale, quindi, per uno

IEER A IR L‘t;;ilnc i 'Y'err:acln;;;’ Ames:inf-aw(:'rl‘:;m)i‘i i*uhiﬂm
Paazgs Mumiapio. §- D30 TERRACINA
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. stesso bene possono esprimersi contemporaneamente tanti valori clascuno per

|
|
|
i

una diversa raglone pratica che promuove la stima.

| La letteratura individua 5 criteri-aspetti economicl cui si riconducono le
! valutazioni di tipo economico:

| 1) valore di mercato: analisi della domanda e deila offerta di beni anajoghi;

t 2) valore di costo: somma del valori di mercato dei fattorl necessari per ia

i produzione di un bene economico;

.~ 3) valore di trasformazione: differenza tra il valore di mercato del bene

trasformato e il valore di costo della trasformazione:

. 4) valore complementare: differenza tra Il valore di mercato di un compiesso di
| benl aventi rapporti reciproci di complementarietd e il valore di mercato di una
sola parte del complesso;

. 0) valore di surrogazione: valore di mercato o di costo di un altro bene il quale
‘ presenti utilitd analoga a quella del bene oggetto di stima.

La dottrina estimale indica per la determinazione del valore di mercate due
diversi procedimenti, aventi per fondamento logico la comparazione: il primo
diretto o sintetico, | secondo Indiretto od analitico. In sintesi:

. —'metodologia diretta, attuata attraversoc procediment! sintetici, basata sulla

‘(!\Hli']'l

comparazione, che si esplica attraverso H metodo comparativo, declinato

. secondo | diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi;

-metodologia indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici ed utilizzata

| in assenza di una o pil fra le condizioni necessarie all'uso della metodologia

diretta; sono basate sulla ricerca indiretta del valore di mercato, tramite uno
deght altri criteri di stima utilizzati come procediment.

Nel caso in esame, in considerazione delle caratteristiche e tipologia del bene
oggetto di stima, dello scopo della valutazione (determinazione del valore di
mercato dei beni finalizzata alla vendita per pubblico incanto), nonché della
circostanza che per | beni In esame risulta consentita la trasformazione
giuridica e tecnica in un altro bene coliocabile in altre fasce di mercato pid
appetibilt si & dell'avviso di redigere la st:ma ccn ]utl"ZZO della memdolngia

‘1‘ M“st.:rpumwl SAMF Puhblm ™
Fiazen Municipio. 1 - G308 TERRALINA
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Lindiretta del valore di trasformazione, previa demolizione dell’esistente

costruzione dl un nuovo organismo.

P 3.2~ Scopo della stima
Scopo della presente relazione & {a ricerca del pib probabile valore di mercato,
-1 allfattualitd, di un immobile attualmente desinato a mercato rionale, finalizzato

alla vendita mediante pubblico incante da parte deil'amministrazione

comunale proprietaria dell'immoblie.
Gli elementi sulla base dei quall viene rilasciato il parere sono guelli trasmessi
dal Comune di Terracina, dai datl desunti dalla banca dell’Ufficio, oltre ad

informazioni e/o notizie acquisite in sede di sopralluogo,

3.3 - Analisi di mercato e del segmento di riferimento
Il mercato immobiliare del Comune di Terracina, dopo un pericdo di crescita ha

avuto all’attualita una stabilizzazione det valori raggiunti, con un leggero calo
per alcune tipologie: in detto mercato vengono correntemente scambiati
Immaobili dalla tipologia abitativa,

Di contro, il numero delle transazion! effettivamente eseguite che fino al 2011
era stablie, si & ridotto drasticamente nel 2012 con una leggera ripresa solo nel
: 2013 e nat 1° semestre 2014, come si evince dalla tabella che segue, I
mercato & rimasto attive solo’ per alcune tipologie d'immobili di prestigio
prevalentemente delia tipologlia abitativa,

Nell'ambito di questo mercato, non sono statl reperiti attl dl compravendita di
. mercati rionali significativi per una corretta valutazione dell'immobile.

iDirezione Beagionaie Lazie ~ Uificle ¥Frovinciale di Latins - Yarsiterde
i E. Filiberts 4,6 04160 Lating
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Dalle statistiche provinclali di Latina del mercato immobiliare residenziale del
2% germestre 2013 (uitimo dato disponibile) sl evincono i dati riportati nel
Pianura

seguito, sla per lintera provincia di Latina che per la macroarea
Panting, di cui it Comune di Terracina & parte,

rato Laare Pubbless
Pigegn Mumdeipic, § - 2019 TERRACINA
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SaRKL A Y3 - 3.37%, 2048 11% 0,865
SAN FELICE CIRCED 30 % 205% 2367 0,1% DA%
TERRACINA 168 B, 15% 2015 1,5% 1,08%
PIANURA, MN‘ﬂNA . . 30; . : 15(#3% 2.000 b L 1,01%%

4. - STIMA IMMOBILE

4.1 - Metodologia estimativa adottata

Nel caso iIn esame, in considerazione delle caratteristiche e tipologia
dellirimoble oggetto di stima, atteso che:

- lo scopo della stima & quello di determinare il pli probabile valore di mercato
deli'immobile all'attualita;

- dalle analisi di mercato esequite sl & riscontrato che non & presente un
mercato attivo nel quale vengono scambiati beni simili nella stessa zona;

O ey ok Cornpme o Teraeing - Assessorale Lawnrt Pubblict
Bragzn Municiprg, 1 DAUED TERRALTNA -
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T per la determinazione del pib probabile valore sard utilizzato il procedimento
| riconducibile al valore di trasformazione.

1 valore di trasformazione di un bene & dato dalla differenza tra il valore del
prodotto ediizio ottenibile dalla trasformazione e i costi di trasformazione,
comprensivi del profitto che spetta a chi realizza l'intervento in ragione del
rischioc di mercato.

Il valore di trasformazione & dato dalia seguente relazione:
V1= Vm ~ (K + Up)
' VT : valore di mercato attuale dell'immobile da trasformare;
Vm: valore di mercato del prodotto da trasformare;
K : costl di trasformazione attuall;
Up : utile lordo normale spettante al promotore edilizio per remunerare
investimento effettuato.

1l valore di trasformazione corrisponde, in altre parole, alla differenza tra
Fattivo, rappresentato dal valore del prodotto trasformato, e il passivo,
costituito da tutti | costl da sostenere nella trasformazione, tra cul deve essere
compreso il profitto del promotore edilizio, ovvero dell‘imprenditore che opera
ja trasformazione,

Occorre tenere conto che i ricavi, definitl in termine di valore di mercato del
beni trasformati, e | costi di trasformazione assumono la forma di flussi
d'entrata e d'uscita, pertanto non possono essere sommatt o dedotti gl unl
dagli altri se prima non sono stati attualizzati e resi equivalenti rispetto al
tempo. La formula generale che tlene conto del temph di trasformazione che
viene adottata nel procedimento € la seguente:

V1= Vm/q" -(K + Up)/q"

Dove con q" = (1+r)" si Indica # montante attuale con r il saggio di
. attualizzazione e con n il tempo della normale trasformazione.

L'attualizzazione del seconde termine deila suddetta uguaglianza & necessaria
i quanto occorre allineare cronologicamente tutto al primo termine V7. Infatti,

iDirezione Reglonala Lazie - Ufficic Provinciale di Lating - Territorde
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Vim e (K + Up) si verificano al tempo n di fine trasformazione, mentre VT & un

Cibvpbrf stk Conmne di Terdrisa - isdessorate Lasori Pubblizi
Piaezz Whweepio, 1« 34019 TEHRRACINA
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' stima). Esplicitata in forma estesa:
] Vre=vm/q"-[(Coi+Csc+Cra)+(Oups+Qucc+Op+Sg+5¢)+Oft+Oia+Ofa+Upl/q"
nella quale:

j vT Valore di mercato del bane sugcettibile df trasformazions

vM Valare af mercato del progdotta of trasformazione
Coe Costo df trasforrmazione superfit) coperte
Cie st of trasformazione superfic! scoperte €t costo teanlcs dl
Caf ! Corto opere di idonelzzazione trasformazione
Qups | Oneri di urbanizzaziona primarie & secondaria
Ouce | Contributt concessori sul costo di costruzione Ou oneri di Clt costl direttf
: urbanizzazione | ed indiretti di | Costo totele di |
1 } Op | Oneri professionall | €6 costi di trasformazione © trasformazione
‘ T Oneri per ablacciomentt al pubblic! servizl _ pestione Ky :
Sg Spese generali ; | 5
Sc Spese di COMMErciaNzIBZIONE ! '
t TOfT | "Gher finanzien sul cost dirett e ndirett i trasformezione "— B
Lo Oia | Gnerl mdiretti d'acguiste dell'immoblle de trasformare In percentusie del valore
Incognito VT
1 Ofe Onert finanziari sul cost) diretti e indiretti d'acquisto del bane di trasformare i 9% di !
i VT

up

Uthe det promobore in percentugle sul valora di mercate def prodotto della trasformazione {%VT)

Si evidenzia che alcune voci di costo sono espresse in percentuale del valore
. incognito VT, di conseguenza equazione risolutiva & di fatto una equazione di
primo grado nela incognita VT.

Il procedimento consiste dunque nelle seguenti operaziconi:

« definizione della tempistica dell’operazione;

+ determinazione de! valore del bene trasformato;

» determinazione del costi diretti e indirett! di trasformazione e del relativi
aneri finanziari gravantt sulla quota di capitale impiegato coperta da
debito;

s determinazione deilutile del promotore;

Sﬁirezitme Regicnale Lazic ~ Ufficic Provinciale di Latina - Territoric
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e determinazione degli onerl diretti e Indiretti relativi all’acquisto del bene
-~da trasformare espressi come percentusle del valore incognito, e dei
relativi onerl finanziari gravanti sulla quota di capitale impiegato coperta
da debito;
s risoluzione equazione del valore riferita ail'istante finale dell'operazione;
o attualizzazione del valore all'istante iniziale dell’operazione (momento di
stima).

4.2 - Definizione della tempistica dell’operazione

I Allinterno della durata complessiva del processo di trasformazione, intendendo

come suo inizio la data di acquisto dell'immobile e facendo coincidere la sua

i fine con la vendita deli‘immobile trasformato, si possono distinguere tre periodi
| principali o fasi:

= n1 = fase preliminare; tempo intercorrente tra l'acquisto dell’immobile
da trasformare (attuaiitd) e it tempo necessaric per la redazione e
Fapprovazione del progetto esecutive corredato dal necessari visti e
rilascio permesso di costruire; nel caso in esame attesa la dimensione
dell'intervento si assume pari a n: = 6 mesi;
« nz = fase di costruzione; e il periodo di tempo intercorrente tra la data
di inizio é di fine dei favori di demolizione e ricostruzione dell'immobile
in esame comprese je sistemazioni esterne e gli allacci. Per determinare
~tale durata nel caso in esame sl considerano | tempi medl di
realizzazione rilevati dal casi di riferimento della pubblicazione DEI
Prezzi Tipologla Edillzia, ultlma edizione 2012; nel caso in esame attesa
la dimensione dell'intervento si assume parl a nx = 18 mesi:

¢ n3 = fase di commercializzazione ¢ vendita; in genere le attivitd di
commercializzazione sono contestuali alla costruzione (vendita sulla
carta), tuttavia vi & quasi sempre un tempo residuo intercorrente tra le

date di fine del lavori di costruzione e quella d

crl AR erum 411 lt:mf.t.mu Assesiorata Lavon Pubblici
Piaera Fhmicipio, 1 - 12219 TERRACINA
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e lpende.  oftre  che  dalla  appetibilitd  commerciale  delintervento
oo (struttura residenziale), anche dal trend generale di mercato; nel caso

! in esame si ipotizza una durata di tale tempo residuo a n3 = 12 mesi;

| La durata totale del'operazione che ne deriva & la seguente:
n=m+nz+ns = 36 mesi

“TEMPISTICA DELL’OPERAZIONE IMMOBILIARE
I

e

anglial di fattihiita 2 acquisto deli'area da tragformare i momento iniziale

durata del procadimento avtorzzativo, amministrativo-urbanistico | nt = mesi ,
,r_gymtﬂ dei tavori fino alla consegna nz= masi 18
| durata del periode di commerclatizzazione delltmmobile na = mesl 12
' dursta totale deli'opsrazions n=m+natra=mesi | 36

5 4.3 - Determinazione del valore di mercato dellimmobile ottenibile
dalla trasformazione {Vm).

Ii pitt probabile valore di mercato degli immobili ultimati viene determinato
con il metodo estimale comparativo denominato MCA (Market Comparison
Approach}, tenendo conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile in esame e della unita immobliiare oggetto di stima: detto
metodo si basa sull’analisi della domanda e dell'offerta ne! mercato di beni
simili,

Il metode MCA & un procedimento comparativo pluriparametrico, fondato

sull’assunto che il prezzo di un immobile pud essere consideratc come la
. somma di una serie finita di prezzi componentl, ciascuno collegato ad una
specifica caratteristica apprezzata dal mercato. Le caratteristiche possono
essere:

* quantitative, quando ia loro entitd pud essere misurata secondo una scala
cardinate continua o discreta mediante una specifica unita di misura corrente

| (metri quadri, percentuale, numero, ecc.);

Pnraa benivipio, |- 059 T RRBACING,
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o qualitative ordinabili, quando la loro entitd pud essere apprezzata per

gradi secondo una scala cardinale discreta mediante appositi nemenclatort (ad
esempio; scadente - normale - ottimo};
¢ qgualitative non ordinabili, quando la loro entitd pud essere determinata

Uentita con cui una caratteristica & presente nell'immobile (nel caso di

. caratteristica quantitativa) ovvero il grado con il quale essa & posseduta (nel

caso di caratteristica qualitativa) determina l'entitd del prezzo componente
corrispondente, essendo questo legate alla quantith o al grado della
corrispondente caratteristica dal cosiddetto “prezzo marginale”, Tale prezzo
esprime per definizione la variazione del prezzo totale al variare della
Caratteristica stessa. I prezzi marginall adottatl fanno riferimente a rapporti
mercantili, costi unitarf e coefficient] dedotti dall'analisi del mercato locale,
dalla prassi estimativa e dalla letteratura tecnica.

4.3.1 ~ Il procedimento del MCA
Pertanto, ai fini della comparazione, da un lato si ha limmobile in stima

(subject) del quale sono note le caratteristiche maggiormente influenti sul
prezzo, e dall'altro un campione omogeneo costituito dagh Immobili  di
confronto (comparables) del quali devono essere noti Il prezzo o il valore,
'epoca di compravendita o di riferimento, e le stesse caratteristiche prese in
considerazione per Il subject.

Fissate il campione H pit possibile omogeneo, le fasi in cul sl articola la
metodologia di comparazione sono le seguenti:

» compilazione della TABELIA REI DATI (sales summary grid); & una tabella
in cui sono riportate per tutte le caratteristiche (=1, ..., n) - relative al
comparables CI (I = &, ..., m} e al subject (S) - la quantitd o la qualitd
corrispondente secondo la rispettiva unitd di misura o il puntegaio relativo al

Pracaw HIunicipio, T 01 TERRALIMA
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.nomenclatore. che rappresenta la qualitd con cul la caratteristica & posseduta
~(allegato 4}, i tutto sulla base di quanto riportato nella tabella descrittiva degli
immobili (Allegate 2};

s compilazione della

TABELL E 2L MARGINALI (adjustments): &
“una tabela composta dalla colonna deile caratteristiche (n), da tante colonne

| {m) dei corrispondenti prezzi marginali per quanti sono { comparables
- esaminati e dalla colonna delle unita di misura ad essi relative (allegato 5);

o compilazione delle TABELLA DI VALUTAZIONE (sales adjustment grid): é

ia tahella dei calcoli (allegato 6). In corrispondenza di ognl caratteristica, per
ogni comparable, sono individuate tre colonne che contengono i seguenti
valorh:

D Agi (Ciy = differenza tra la quantitd/punteggio della caratteristica j-
;. esima posseduta dall'immobile in stima (qSj) e la guantita/punteggio

deli’analoga caratteristica posseduta dall'immobile di confronto {qCij);

e

pmj (CI} = prezze marginale relative alla caratteristica j-esima
considerata per l'immoblle di confronte {Ci);
AP (CH) = prodotto delle due precedenti quantita.

Tale prodotto APj rappresenta la correzione di prezzo che sl deve apportare
altimmobile di confronte (Ci) per renderlo simile, rispetto alla caratteristica j-
esima considerata, ali'immobile in stima (S). Nelle ultime tre righe della
tabella, per clascun immobile di confronto (C1), sl calcola la sommatoria
algebrica delle correzioni di prezzo (ZAP)), si riporta il relative prezzo iniziale
compiessivo {PCI) e, in ultimo, si effettua la somma algebrica tra dett! due
valori, ottenendo il cosiddetto prezzo corretto di clascun comparables (PCI +
IAP).

1 prezzi corretti, in teoria asintoticamente coincidenti tra lore, ma
praticamente differantl all'interno di un range riconosciuto accettabile,
;

rappresentano altrettanti i probabili delfimmobile in stima. Di tali prezzi

ohlici
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| aritmetica, ottenendo il valore deli‘immobile in stima.

4.3.2 - Scelta delle caratteristiche
.-Vengono. qui di-sequito .elencate le caratteristiche, tra quelle che generalmente

1 da letteratura e la prasst estimativa assume come maggiormente influenti sul
prezzo di un Immobile, utilizzate per la comparazione. Con riferimento ad
unité immobiliari residenziali come quella in esame, si ha:

risti N i
{ Cl - localizzazione di dettaglio;
i C2 - tipologla architettonica;

C3 - stato manutentivo dell’edificio;

| C4 - consistenza commerciale ragguagliata;
CS - livello di piano;

C6 - orientamentn prevalente;

C7 - qualita dell'affaccio prevalente:

CB - stato manutentivo dell'unitd immobiliare,

La correlazione tra le caratteristiche e | coefficienti & riportata nella tabelia
Allegato 1.
Il grado con cul ciascuna caratteristica & posseduta dal subject e dal

comparables & riportato nella TABELLA DESCRITTIVA DEGLI IMMOBILI
{Allegato 2}.

Tutte le caratteristiche dei cormparables il grado delle quali non sia desumibile

dalle informaziont disponlbili vengono assunte per default pari alle omologhe
del subject, al fine di evitare indebite correzioni del prezzi.

Pazew unicinio, 1. B3018 TERRACIMNA
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43,3~ - Individuazione del set dei comparables - Indagini di mercato

La  metodologia posta in essere (MCA), presuppone Ja disponibilitd di

- un‘adeguata casistica dl prezzi, ossia di un campione di dati strettamente

omegeneo e guanto pilt possibile completo ed attendibile,
Per definire il valore del compendic che sl ipotizza di realizzare sull’area in

~.esame, in mancanza di dati attendibill per le tipologie commerciali e terziarie,

(nonché di dati sulle loro specifiche consistenze) i assimila if valore di tutti i
cespitl a quello della tipologia abitativa.

Al fine di reperire ung serie di dati di mercato localizzatl nella stessa zona OMI
di quello in esame, relativi ad upitd immebiliari libere con destinazione
“Abitazion! civili”, in stato manutentivo ottimo, assimllabill a quelle oggetto di
stima, si sono condotie Indagini nell’'ambito delle sequenti fontl:

»  atti di compravendita;

Cid ha permesso di reperlre 'insieme di comparables elencato sinteticamente
nella tabella che segue.

A L Feeen
Motiio Copg 1 sum 2012
: Notaio Coppola rep, 63998/32404 | 1 sem. 2012
T e Cl - Via Olmuta Atto di compravendita | Nataio Coppoln rep. 6410132459 | 1sem, 2012
U C1 - Via Olmata | Atto di compravendita | Notaio Coppola rep. 64372/32650 | 2 sem. 2012
Ce Cl—Viale Europa | Atto di compravendite | Notaio Fuccilio rep. 79814010 | 2sem. 2012
cr C1 - Via Priuli venezia G ; Atta di compravendits ; Netaio Coppola rep. 68743/35461 | 1 sem, 2014
TG 1 - Viale Eurapa | Atto df compravendita | Notaio Fuccilo rep. §735/4556 | 1 sem. 2014
:L ““““ G Ci-Via badi:io_ "‘*Aﬂudi mmpmmdim i Notaio Nastri —rep. 12178/7319 l 1 sem. 2014

Lok v Uontune i Tomeejnn Asdessorato Lavori Pubblic

Nella tabella dell’Allegatc 2 per <cliascun comparables sono riportate,
unitamente al relativo prezzo o valore ed una sintetica descrizione, le
caratteristiche significative ai fini della comparazione espresse in qualitd efo
punteggio.

Praza delugsicapio. | - Q30T TERRACINA
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4.3.4 - Indicatori di mercato
Per |'individuazione dei principali parametri tecnico ~ economici del segmento

|.-dl mercato relativo all'upitd immobiliare in oggetto si fa riferimento agli

elementi contenuti nel database dell’'lOMI - Osservatorico del Mercato
Immobiliare, aggiornato semestralmente da questa Agenzia.
Da esso si rilevano in primo lucgo gli elementi caratteristici della zona

omogenea di mercato entro cui ricade l'immaobile in esame.
In secondo luogo si ricavanc le quotazioni di mercato, delle tipologie edilizie

prevalenti presenti in zona, e In particolare quelle relative al segmento
residenziale,

Vengono inoitre ricavate le quotazioni relative alle zone OM] di ciascun
comparables, con riferimento ail’epoca del dato ed ali'epoca della stima, al fine
dl procedere ad una omogeneizzazione del dato sia In termini temporall che in
termini dl localizzazione rispetto al subject.

4,3.5 - Test di ammissibilita
Il set di comparables individuato contiene, in linea generale, datl di mercato

refativi ad epoche diverse a quelle della stima e localizzazioni in zone urbane
omogenee, Pertanto si & reso necessario filtrare il campione selezionato, dopo
aver effettuato la comparazione rispetto alle ulteriorl caratteristiche

rappresentate da epoca del dato e localizzazlone urbana generale, al fine di

eliminare guei dati che, per la loro natura, potevano risultare non
sufficientemente idonei a fornire una corretta espressione del mercato
immaobiliare di riferimento.

Per quanto concerne le caratteristiche epoca del dato e localizzazione urbana
generale, sl & fatto riferimento ai valori centrali (media aritmetica del valore
massimo e minimo) dell'intervailo delle quotazioni OMI per lo stato ottimao.

Si & proceduto, quindi, ad una omogeneizzazione del campione rispetto alle
due suddette caratteristiche mediante le sequenti operazioni:

s sl sono riallineati cronologlcamente 1 prezzi mediante un coefficlente ke

dedotto dalt’andamento del mercato locale, prendendo a riferimento 'epoca

poostrnnriesen Covwpie di Vestiacing  Asyessorate Lavord Pulblici
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della stima {rapporto tra i valore centrale QMI riferito all'epoca della stima
- [attualitd] e 'analogo valore riferito all’epoca del dato del comparables);

e 6l sone rialtineati | prezzi unitari degll immobili situatli nelle stesse zone
| da quelia deltimmobile in stima, mediante un coefficiente ki di
| omogeneizzazione del valori (rapporto tra il valore centrale OMI della zona
dell'immobile in stima ed I valore centrale OMI della zona in cui ricade
Iimmobile di confronto).

"‘i‘ Definito, quindi, P'Cl i generico prezzo unitario cosi ottenuto per clascuno dei
t comparables, si & verificatc se tall prezzl unitari, parzialmente corretti,
ricadesserc nell'intervalio dei valori OMI della zona in cul & compreso
Fimmoebile oggetto di stima.

| I comparables | cul prezzi unitarl non hanno verificato tale condizione sono
stati eliminati dal set.

La tabella deli'allegato 3 da conto delle operazioni descritte e del risultati
. ottenuti. Da essa si evince che di 8 comparables componenti il set originario 5
hanno oltrepassato il test di ammissibilita.

! 4.3.6 -~ Determinazione del valore di mercato - Tabelle di comparazione
+ Le tre tabelle che implementano la comparazione nel metodo MCA sono
riportate in sequenza nel seguenti allegati:

a allegatp 5: Tabella del prezzi marginali;
« Allegate 6: Tabella di valutazione,

!
; e allegato 4: Tabella dei dati;

Al termine delle operazioni sl dispone, per ogni Immobile di confronto, di un
insieme di correzioni del prezzo iniziale, clascuna delle quall rappresenta
Veffetto della comparazione della corrispondente caratteristica,

Direzione Regicnzsie lazic - Ufficio Provincizla df Latine - Territoric
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4,3.7 - Sintesi valutativa
La compilazione della tabella di valutazione permette di calcolare, per ciascun

immobile di confronto, il cosiddetto prezzo corretto, vale a dire la somme
algebrica del prezzo inizisle (ovvero di quello “omogeneizzato” risultante dal
1-precedente test-di ammissibilita) e delle correzioni del prezzo relative a tutte

‘le caratteristiche esaminate. Tali prezzi correttl, In generale divers! tra loro,
delimitanc un intervallo di valori di mercato per limmobile in esame. Si
assume, come valore di stima, fa media aritmetica di tali valorl, La verifica
dell’attendibilita - del valore cosl determinato si effettua accertando che,
rispetto ad esso, nessun prezzo corretto sl discosti dali’alea estimale, ritenuta
accettabile per una stima particolareggiata quale quella richiesta, per pit del
10%. I comparables che presentano prezzi correttl che non rispettano tale
condizione risultano evidenziati mediante campitura colorata (Cf).

Dalla elaborazione della metodologia MCA eseguita & scaturito, In relazione
alla consistenza di mq, 3.474, un valore comptessivo del subject di riferimento
pari a £ 8.010.979,45 che si assume in cifra tonde pari & € 8.011.000.00
equivalente ad un costo unitario a metro quadrato di superficle abitativa in
cifra tonda pari & circa € 2.300,00.

Petto valore unitaric & in linea di massima con le quotazioni Q.M.1, delle
Abitazioni Civili  In state manutentivo pffime riferite al 1° semestre 2014
(vedi paragrafe 2.3).

In relazione a quanto sopra #l valore complessivo associabile all'intervento
edificatorio ipotizzato & pari in cifra tonda a € 8.011.000,00

II valore di mercato cost’ individuato & temporaneamente collocato alla fine

Firezione fegionale Lazie - Pficio Provinciale of Latina - Territorio

-E; della operazione, ovvero dopo {ultimazione della costruzione e del periodo
§ residuo necessario alla promozione commerciale e alla vendita, nell'ipotesi di
¥ costanza dei valori immobiliart nel periedo in cui si sviluppa lo scenario
§ Ipotizzato.
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1 4.4 - Il costo tecnico della trasformazione e relativi oneri indiretti

4 I costl techici unitari di costruzione sonc stati dedotti dalla pubblicazione
| “Prezzi Tipologle Edilizie” redatto dal Collegio degli Ingegneri ed Architetti di
Milano, edito dalla DEI, Tipografia del Gento Civile (anno 2012) e da elementi
i desunti dal mercato edilizio locale mediante indagini dirette; | costi unitari
.| sono riferiti alle superfici lorde misurate ai fili esterni dei fabbricati.

St riporta nel seguito la determinazione dei costi unitari di costruzione della
tipelogia di unitd immoblliare esaminata.

4.4.1 - Costo costruzione unitéa immobiliare a destinazione
residenziale

Per definire il Costo Tecnico di costruzione dellimmobile a destinazione
| residenziale ipotizzato, oggetto di trasformazione edilizia, in funzione delie
rispettive caratteristiche costruttive e destinazioni d'useo, sono state consultate
alcune imprese di costruzione operanti nella provincia di Latina, e ¢ si & avvalsi

det datl riportati nella pubblicazione “*DEI - Tipografia de! Genio Civile — Prezzi,
| Tipologie Edilizie anno 2012" - Edilizia residenziafe di tip: ‘

~ riferimento anno 2011), stante i breve

Edificia, residenziale pluriplarn

intervallo di tempo intercorso con 'gpoca della stirma (attualitd) la variazione

ISTAT ~del costo di costruzione agglornata ad- Aprile 2014, ultimo dato
disponibile, & stata del + 1,90%.

Da tali analisi, riguardo alle specifiche caratteristiche dell'immobile in esame, &
| emersc un costo unitaric tecnico di costruzione pari a 1.004 €/my,
? comprendente sia la parte edile generale sla la componente tecnica degli
impianti e le sistemazion! esterne.

It costo unitaric & stato opportunamente omogeneizzato per renderlo
confrontabile con it fabbricato oggette di valutazione in funzione delia
iocalizzazione geografica e del contesto ambilentale, dell'epoca di riferimento,

della consistenza e della coerenza delle categorie d'opera del camplone con

ft}irezioﬁe Begionale Lazio -~ Ufificlo ?rmrlnciaie%di L ating ~ Terriiorio
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quelle de! fabbricato oggetto di stima.
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| Tale costo si ritlene comprensivo di un‘aliquota dovuta alle sistemazioni
esterne, che si considerano di tipologla e caratteristiche ordinarie.

1l costo tecnico di costruzione deil‘'opera da stimare si determina moitiplicandeo

il prezzo unitario per le quantitd deli'opera da stimare, relative all'unitd di
misura scelta, | S S |
ohe primaria ¢ ondar sono stati desunti dalla

tariffe parametriche applicate dal Comune di Terracina (Deltbera C.C. N. 237
del 21/05/2009) che prevede nella zona dl P.R.G. ™ B” per le nuove costruzioni
un costo parametrico secondo gli indici ISTAT riferiti a Dicembre 2008 pari a
£/me 13,85 equivalente a €/mq 45,70 di S.L.P.

Gli onerl sul costo di_costruzione (non disponendo di elaborati progettuali utili
per il calcolo del costo di costruzione), sono stati desunti dalla tariffe

parametriche applicate dal Comune di Terracina (Delibera C.C. N. 492 del
18/10/2011) che prevede per le nuove costruzioni di edifici residenziali un

ttvenig eenah: Cenene di Tertoving  Adsessontt Ltvon Pubblied
Pingam Mlenicipio, T - 40 TERRACHMA

"“Costo medlo ponderato tn C.7. € 1.004,00
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7t gbsto base di costruzione parl a €/mq 527,40 sul quale calcolare la pertinente

3.‘.-qua‘¢aadi\cunﬁribum 2 decorrere da 0170172011, Nel caso in esame s assumne
| parl al 9% del costo base di costruzione suddetto, equivalente In cifra tonda a

€/maq 47,00

Gli oneri professionali per un intervento edilizio delle dimensioni sopraindicate
si assumono pan al 7%.

le spese generall del promotore e oneri di allacciamento ai pubblici servizi si
assumono pari al 2% del costi diretti in quanto sla la custodia che gli

1 armmortamenti sono compresi nel costi diretti di costruzione cosi’ come l'utile

di impresa e le spese genarall,
= a beneficio delie Agenzie Immobiliari

efo altri operatori di mercato si assumono al 1% del prezzo del prodotto finito.
St ipotizza che la fase di commercializzazione coincida con t'ultimazione lavori
intendendo compensate I tempo necessario alla vendita del prodotte finlto
dopo tale data con quetlo relative alla vendita in corso di costruzione, per cui i
refativi costi si ipotizzano erogati alla ultimazione dei lavori,

1 costi necessari alla demolizione del fabbricato si quantificano come nel
seguito riportatp

Dalla Tariffa Regione Lazio al capitolo “A 3.01.1"- demnolizione totale di
fabbricati, sia per la parte Interrata che fuori terra, questa per qualsiasi
aftexra, comprese lutte le opere provvisionali, con esclusione dei ponteggi
esterni, nonché gil cnerl d'adempimento alle vigenti dispasizioni per assicurare
l'vpera esegquita a regola d'arte secondo le normative esistenti, eseguita con
mezzi meccanic! e con intervento manuale ove occorrente, I materiall della
demolizione restanc di proprieta dell’Amministrazione a giudizio delia D.L. (La
misurazione vuoto per pleno sard fatta computando le superfici esterne del
vari piani, con esclusione di aggetti, cornici e balconi, e moltiplicando dette
superfici per altezza dei vari plani da solalo a solalo, per ultimo demolito sard

Piaezs Municipo, 1 - 03018 TERRACIHA
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1 preso corne limite - superiore di altezza il plano dlf calpestio del solaio df
1. copertura, o dell'imposta del piano di copertura del tetto, per il piano inferiore

si fara riferlmento alla quota Inferiore di demolizione).

Compreso il carico e Il trasporto del materiale df risulta a discarica controflata,
con esclusione degli oneri di discarica: per fabbricat! in cemento armato, vuoto
per pieno mc € 14,46,

Calcolo totale dei costi di demolizione

- 5i ritiene di considerare il volume da demolire coincidente con quelle vuoto per
. pleno riportato per la quantificazione delle volumetrie presenti nell’area.

Il costo totale della demolizione (con trasporto in discarica senza gli oneri di
discarica) si assume pari a:

14,46 £€/mc x 12,309 mc= 177.988,14 €,

Dalla Tariffa Regione Lazio al capitolo A 3.03.7 - Compenso alle discariche
autorizzale o impianto di riciclaggio, comprensivo tutti gli onerl, tasse e

contributi, per conferimenta di materiale di risuita proveniente da demolizioni
" per rifiuti speciali inerti: rifiuti inerti non recuperabili ton € 11,00,

In un rapporto del luglio 2010 del Consiglic Nazionale delle Ricerche (ITC) e
della Direzione Regionale Abruzzo del Corpo del Vigili dei Fuoco viene indicato
il peso specifico medio del materiale derivante da demolizioni pari ad un valore
di 1.645 kg/mc,

Per ii calcolo dei volumi si ritlene di considerare I volume da smaltire con
rapporto macerie a terra/veolume vuoto per pieno stimateo pari a 0,25,

Per la guantificazione dei costl relativi al volume in tonnellate di materiale
trasportato derivante da demolizione totale si & proceduto al calcolo seguente;

TComari n. Comune di Terracing - Assessoraio Lavert Babbiel e mmmmmmm—m—m—m—m
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112,308 ‘me {vuoto per-pieno) x 0,25 mc/mc (coefficiente di ragguagllo macerie
a terra/volume vuoto per pleno) x 1,645 ton/me x 11,00 €/ton = 55.628,84€

Sommando le relative voci costi su indicate abbiamo un Ipotesi di costi per
demolizione e smaltimento par a:

| (177.988,14 € + 55.628,84 €)=233.616,98 che si assume in c.t. par a
233,600 €

;

Terato  conto della trasformazione edilizia ipotizzata e delle consistenze

raalizzabili avremo:

I COSH TRONICO DI COSTRUAIONE Unitarie LQuaniia meg 4 Co¥ia Bwrn :
(_‘hm di idnnctmmn: (dﬂmlmum. mnsnhdnnr.nli, dmnaul m) I‘_"A,s: /] o[ & 233600
COsTI Costo di voxiegone Superfici Copente Cue 1.004 mq JAM{E 3487.896
Coxto sietemazions Buperfici Priemn € .
; Covio tecnio di cogtruzione € 1721456
et i e P P o 1. m 2 2t YT S S
; v wr e | . g A " UL i~
Presay
‘ Unizatio
i Oneri di urbanizminne Prinaria ¢ Secopdaris Ourx 45,7 €
! ‘ ‘Onveri df erbsivirmaione sut Costo 3i Sortruzions Oucn I B i ssHe 25044
Cinert di ubwoizesions [Co] € 14,705
i 0 TRMETERETN | a0 T Tt bt (83 0 e o T A 8 v.:h-‘,‘.-‘..‘I‘-‘m‘.--,‘u.‘..--.‘,‘.-‘«.‘»:?W.u.u.-.w.-...ww.m.\.-u...,.u-...-.u.un..u.‘...
: 3 ssnn
. C(‘TEI'! o w-rrmz PR Y. | B wqrruﬁ,.ﬂnw A u.,‘.mm ?um A
‘ Qnmn pmfﬂsiomﬁ(k- op% z(&uﬁ{h{) 7€ a4zrmeele 20158
Spere genaral & amminirtoasinn So = 2 % (CaovCnetOu) € AsTiamiE 3452
Spuurimnmmnlummmﬁc 1% XV 1LE - }€ +
Cionti i Cextions, [Or-+5a+8c) € Ar7E0s

4.4.2 - Costo oneri finanziari {OF)
Gli oneri finanziart vengono calcolatt applicando alla quota parte di capitasle

preso. m prastlto la formu!a deil’interesse composto.

N b FE Cotmate dt Terrucing - Assessormo Laark Pubhiii
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I=Cxdx(q"~ 1}
Pove:
q= 1+r (montante);

C= capitale investito (totale cost] diretti e Indirettt di trasformazione);

d= percentuale di indebltamento;

Refprione i Siin Ferticalaregginta
s vidure Selffimmobite Bite i Yercscite Yie Benito De Flovie

q"= coefficiente di attualizzazione del montante;

r= tasso dl interesse sul debito;

n= tempo di maturazione dei fattori economici.

t-Ipotizzando-tl-ricorso-al credito per il 50% e &l capitale proprio per il restante

50%, gli eneri finanzlari vengono determinati applicando un sagglo di interesse

part all’Eurirs incrementato dello spread e delle spese,

Si rileva che 'Eurirs @ 5 anni & part al 0,50% e lo spread applicato dagli istitutl

bancari va dal 1,5 al 2,5%.

Pertanto st adotta un tasso medio del 2,5%.

51 riporta in forma tabellare, l'esito dei calcoli;

- —

i

GNER] FINANZIART [Or = Cva v Oyf

Ea.40%

) . - ' } H ! Ders
ORERS FT ) y ; &
NANZIARY Tasss ¢ % ETemm (mesl} ¢ Costd Buro Quot cost uetn delyty ! Bnanatart
TR Y " amm e Bmbore A A IS LB A AR - ; Q..,.' i o1, e £ 0 L L i
Oy = 3096 O {3+ 1) -1} Pl M €3.720.490 30% s e R0
Sul costa tecnica di cottittont

oy T8 O {4 + o 1] 5% 74 €17214% ! so%le  ALset
Saghi oneri i whanimmrcne GF1 = O xd [{1 + 57 <1 25% 1% € 184,705 Hoine SEE L4Rs
‘ ) CFw 3G A | 2% M 311608 . B HRE . 2A12

Bui coati di gesthme -
OF = W% Cexd (1494 | 1% 12 £377.60 e sosle LT

L
¢

4.4.3 - Utile del promotore sul valore di mercato del bene trasformato

L'utile del promotore costitulsce una delle componenti di costo indiretto pari

alla percentuale di profitto complessivo che egli ritrae dali'impiego di tutti i

capitali neli'operazione immobiliare e viene Incamerato alla vendita del

prodotto edilizio finito, al tempo n.

cosrieren Comane di Terrpoing Assessaraie Lasorn Pabbtic
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| Tale percentuale nel caso in esame, considerato # rischio dell’'operazione,

legato af seguentl fattori:

| - condizioni economiche generall (fase recessiva);

- settore di intervento (residenziale};

- andamento locale del mercato {riduzione del volume delle vendite);

- tipologia di operazione immobiliare (localizzazione favorita, destinazione
d’uso ordinaria, pluraiitd di immobill da collocare sul mercato);

si ritlene possa essere valuta pari al 15%

a b ¢ :
: YRR DEL PROM T ORE i Yalore Buro E aftyuots py | Utite Eurg i
i o Thie ol hm:“d‘ d;] o e ‘.ww:libﬂﬂ daﬁ;w-f* g+ 00 B 0 Al v
g sul v imereata del prodatte o ofien T Un = p Vi £ BOIE 1l e 1901 641 ]
: frasfomunione Wi !

4.4.4 - Oneri relativi al capitale “area” espressi in percentuale sul
valore incognito.

Gl oneri di trasferimento dell'immaobile (contestualt alla stipula) nell'ipotesi che
il rogito sla soggettc a imposta di registro, con aliquota del 8% + 2%
ipotecaria + 1% catastale = 11% e che | compenst notarlll e le spese

accessorie ammontine al 2% del valore di trasformazione, si determinano
come:

Ota= 13,00% V7

Gil onerl finanziari sulla quota debito {d) del valore dell'area e del relativi onerl
di trasferimento, si determinano sulla base del saggio gid calcolato in
- precedenza (2,50%) come;

i%ﬂlirezione Regionate Lazio ~ Uificio Provinciale di Leting - Territeric

g

5

% Ofa = (Vr + Oia)xdx [ {1+r)" - 1] = (1 + 13%) x 50% x {1,025 - 1} x Vr =
2 | 9,02% vr.

:

o { TETTeeTY Comune di Tesracin - vessorato Lo Fabic]
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{-4.4.5 - Attuslizzazione del valore del bene trasformato e dai costi di

trasformazione
Ii procedimento d'anticipazione ali’attualitd riguarda i ricavi e i costl, compresi

cgli onerl finanziari maturatl fino alla data di ultimazione dei lavori di

costruzione alla quale si sono assunti concentrati | ricavi delle vendite; vanno

| assoggeftati anche gli oneri finanziari gravanti sul fattore area a decorrere
dalla data di acquisto e della corresponsione del prezzo e dei costi accessori
tipici, data che si considera coincidente con quella di riferimento della stima
: (attualith). Poiché tutte le componenti del rischio sono state inglobate nella

voce relativa all’'utile del promotore, I'attualizzazione rappresenta un mero

| trasferimento di somme monetarie da un momento temporale ad un altro.

T tasso da utilizzare sard pertanto parl a quello dei titoli a rischio nullo relativ
a Investimenti di durata comparabile con quelta dell’operazione considerata,
Nel nostro caso si adotta percié il tasso risk free nominale {cloé non depurato

degli effetti inflattivi) del titoli di stato a 5 anni (1,1% - BYP a 5 anni asta del
28/08/2014): o T
posto r =1,1% e q=1+r, 1l coefficiente di sconto f &€ dato da; f=1/q" con n
espresso in anni,

Raggruppande In forma tabellare gli esistl numerlci del calcoli fin qui effettuati

- si pud procedere alfla attualizzazione di clascun compaonente. .

Piwean Municipio. 1 - 03019 TERRAIZINA
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4.4.6 - Valore di mercato con il metodo del valore di trasformaziona

Per quanto sopra esposto sl evince

che il probsbile valore di mercato per

lintero del bene in esame trasformato ali’attualita, determinato con il metodo

estimative del
2.007.000,00.

valore di trasform

aziocne €& pari in cifra tonda a2 €

sardta Laveni Pubblied
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5, -~ VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMOBILY
Per quanto sopra il valore complessive degll immobili in oggetto per l'interp

w‘gfcompransivo delle aree di sedime e pertinenziall & parl in cifra tonda a €
. 2.007.000,00.

CONCLUSTONI

' Premesso che:

- la presente valutazione & stata svolta nell’ambito della Convenzione con il
Comune di Terracina prot. n. 1795 del 15/04/2014;

- o scopo della presente stima particolareggiata (full valuation) & quetlo di

determinare, ail'attualita, it pilt probabile valore di mercato degli immobili

in argomento, finalizzata alla vendita per pubblico incanto;

. - l'oggetto della stima & un immobile attualmente adibito a mercato rionale
sito In Terracina Via Benito De Florip;

- la valutazione tlene conto delta possibile riconversione in struttura a
destinazione residenziale;

- it mercato Immobiliare del Comune di Terracina, costituito

! prevalentemente dalla tipologia abitativa, dopo un periodo di crescita, ha

; avuto all'attualitd una stabilizzazione del valori raggiunti, con un leggero

: calo per alcune tipologie;

- di cohtfol, il numerudelle 'tr'a‘n‘ﬁé‘zlld'ni éfféfﬁ@ﬁrﬁéntaléﬁégﬁiﬁe che 'ﬁnd al |
2011 era stabile, sl & ridotto drasticamente nel 2012 con una leggera
ripresa solg nel 2013 e nel 1° semestre 20014,;

- il mercato @ rimasto attivo solo per alcune tipologie d’immobili di prestigio
prevalentemente della tipologla abitativa;

- nello specifico si & riscontrato che non & presente un mercato refativo alla

tipologia di immobile oggetto di stima;

anche per le aree edificabili, non & stata riscontrata la presenza di un attivo

mercato immobiliare, né sono stati ritrovatl attl aventl a ocggetto tali

Fillaerta 4,6 84180 Lating
3

tipologie di terreni nella stessa zona;

:!.}iraziﬂae Ragionzaie Lazio ~ Ufficio Provinciaie 4 Lating - Territorio
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- non & stato possibile ritrovare datl di riferimento che consentano di dedurre

- ivalore dell'immobile in esame per comparazione diretta con altri immobili

t  di analoga destinazione ma esistono tuttavia det dati di mercato relativi ad

| immobili abitativi, per | quali & possibile quantificarne | costifoner! di
realizzazione;

- ..per-la valutazione del cespiti & stato considerato Vaspetto economico del

valore di trasformazione, determinatc analiticamente sottraendo al valore

" di mercato del bene trasformato i costifoneri hecessart alla
trasformazione ;

- il valare di mercato del bene trasformati & stato determinato adottando il
metodo estimativo comparativo MCA, indlviduato attraverso opportune atti
di compravendita;

. - i costi necessari alla trasformazione sono stati determinatt sulla base dei

valori unitari ottenutt dalla pubblicazione “DEI - Tipografia det Genio Civile

: - Prezzi, Tipologie Edilizie anno 2012”, comprensivi delle percentuali
relative ai costi di gestione ed all‘utile del promotore;

| - il valore finale dellimmobile (nell'ipotest di una sua possibile
' trasformazione) & stato determinato in € 2.007.000,00;

- nell'analist economica si & tenute conto del tempi di realizzazione

Il pili probabile valore di mercato complessivo dei beni, all’attualitd & pari in
cifra tonda a € 2.007.000 (Euro due milioni settemila) .
, La presente stima & stata redatta nel presupposto che gl immobili, siane

- I delt'intervento edilizio e dell’attualizzazione dei valori dei beni trasformati; -
|

esentl da qualsiasi peso, servity, vincoli vari e che | beni rispettano tutte le
norme vigent! in materia urbanistica e ambientale e che dal sopralluogo e dagli
attl visionat! non & emerso nulla di evidente che invalidi il presupposto,

il‘}ireziuag Regionals Lazio - Lfficlo Provinciale di Lating - Temitorle

Wia B, FRiberta 4,6 [416€ 13taa
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| ‘La presente stima particolareggiata (full valuation) di € 2.007.000 deve

essere utilizzata escluslvamente nel'ambito dell’attivitd indicata in premessa.
E' vietato ogni altro uso.
E' opportuno evidenziare che la ricerca del valore di mercato del beni

| immobiliari & di natura probabilistica, intendendo con cié dire che la stima di
1. un bene, fondando le sue radici sull'osservazione del dati economici registrati

datlo specifico settore del mercato immobiliare, risente sempre dell'incertezza
tipica di qualsiasi previsione,
Latina, 26/09/2014

Ii Tecnico

. Graziano Vecchiarino

Il Responsabile Tecnico

Ing. Pierluigi Tommasi Mavar
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