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INTRODUZIONE 

Il s o t t o s c r i t t o D o t t . I n g . R o c c o D i C a p u a , n a t o a C a r a c a s ( V e n e z u e l a ) il 2 1 g i u g n o 1 9 6 2 

e r e s i d e n t e a T i v o l i T e r m e i n V i a T i b u r t i n a n. 2 9 0 , i s c r i t t o a l l ' O r d i n e d e g l i I n g e g n e r i d i 

R o m a a l n. 3 7 3 0 0 , h a r i c e v u t o i n c a r i c o d a l l ' A v v . A n n a M a r i a V e t e r e , n a t a a C o s e n z a il 

2 9 a p r i l e 1 9 3 9 , C.F. V T R N M R 3 9 D 6 9 D 0 8 6 G , c o n s t u d i o i n R o m a v i a C o l l e f e r r o n. 1 5 , 

n e l l a s u a q u a l i t à d i c o m m i s s a r i o l i q u i d a t o r e n e l C o n c o r d a t o P r e v e n t i v o d e l l a F a r m a c i a 

d e l l a S i r e n a d i B a t t e l l i n i L i n a . O g g e t t o d e l l ' i n c a r i c o a n z i d e t t o è la r e d a z i o n e d i u n a 

P e r i z i a d i s t i m a d e l p i ù p r o b a b i l e v a l ó r e d i m e r c a t o d i u n l o c a l e c o m m e r c i a l e s i t u a t o n e l 

C o m u n e d i T o l e n t i n o ( M C ) , i n V i a F r a n c e s c o F i l e l f o n. 9 1 . 

PREMESSA, SCOPO DELLA STIMA e DESCRIZIONE DEL FABBRICATO 

La p r e s e n t e s t i m a h a p e r o g g e t t o l ' i n d i v i d u a z i o n e d e l p i ù p r o b a b i l e v a l o r e d i m e r c a t o d i 

u n a u n i t à i m m o b i l i a r e a d u s o n e g o z i o , p o s t a al p i a n o t e r r a d i u n e d i f i c i o c h e si s v i l u p p a 

c o m p l e s s i v a m e n t e s u 3 p i a n i f u o r i t e r r a , l ' e p o c a d i c o s t r u z i o n e è a n t e c e d e n t e a l 1 9 1 9 

e d è s t a t o p a r z i a l m e n t e r i s t r u t t u r a t o t r a il 2 0 0 2 e 2 0 0 8 , d i e s s o f a p a r t e il p i c c o l o l o c a l e 

c o m m e r c i a l e a l c i v i c o 9 1 i n e s a m e . Il f a b b r i c a t o è s t a t o i n t e r e s s a t o d a g l i e v e n t i s i s m i c i 

d e l 2 4 / 0 8 / 2 0 1 6 e d e l 3 0 / 1 0 / 2 0 1 6 e p e r l o s t e s s o è s t a t a r e d a t t a , p e r i n c a r i c o 

d e l l ' a m m i n i s t r a t o r e d i c o n d o m i n i o , s c h e d a A R D E S e p e r i z i a g i u r a t a a i s e n s i 

d e l l ' O r d i n a n z a d e l C o m m i s s a r i o S t r a o r d i n a r i o R i c o s t r u z i o n e n. I O d e l 1 9 / 1 2 / 2 0 1 6 . 

L ' e d i f i c i o è u b i c a t o n e l C o m u n e d i T o l e n t i n o ( M C ) i n P i a z z a N i c o l a V a c c a i , 1 , u n a p i a z z a 

a p p a r t e n e n t e a d u n a z o n a d ' e s t r e m i t à d e l c e n t r o s t o r i c o u r b a n o e d i s t i n t a 

c a t a s t a l m e n t e a l F o g l i o 5 3 P a r t i c e l l a 1 9 6 e d è c o s t i t u i t o d a t r e u n i t à i m m o b i l i a r i a d u s o 

a b i t a t i v o e t r e u n i t à i m m o b i l i a r i a d u s o c o m m e r c i a l e , d i c u i u n o ( c i v i c o 9 1 ) i n t e r e s s a t o 

d a l l a p r e s e n t e p e r i z i a . 



F O T O S A T E L L I T A R E D E L F A B B R I C A T O : 

L a p r e s e n t e p e r i z i a d i s t i m a n o n h a i n t e r e s s a t o la v e r i f i c a d e l l a l e g i t t i m a z i o n e 

u r b a n i s t i c a d e l f a b b r i c a t o c h e è s t a t a g a r a n t i t a d a l l a c o m m i t t e n z a e t a n t o m e n o 

q u e s t i o n i l e g a t e a g l i e v e n t i s i s m i c i d e l 2 0 1 6 o q u e s t i o n i t e c n i c h e a d e s s e l e g a t e . 

DESCRIZIONE DEL LOCALE COMMERCIALE 

Il p i c c o l o l o c a l e c o m m e r c i a l e d ' i n t e r e s s e è p o s t o a l p i a n o t e r r a d e l l ' e d i f i c i o a l c i v i c o 9 1 

d i V i a F r a n c e s c o F i l e l f o , n e l c e n t r o s t o r i c o d e l C o m u n e d i T o l e n t i n o . D a l s o p r a l l u o g o 

e f f e t t u a t o il 2 7 l u g l i o 2 0 1 S è e m e r s o c h e il l o c a l e h a u n a l a r g h e z z a d i 4 , 0 0 m , u n a 

l u n g h e z z a d i 4 , 5 0 m , u n ' a l t e z z a d i 3 , 2 5 m r i d o t t a a 2 , 8 8 m d a l l a p r e s e n z a d i u n a 

c o n t r o s o f f i t t a t u r a e d u n a s u p e r f i c i e c a l p e s t a b i l e p a r i a 1 8 m q . Il l o c a l e è i n p e s s i m e 

c o n d i z i o n i d i m a n u t e n z i o n e , p r i v o d i b a g n o e n o n o s t a n t e la p r e s e n z a d i u n v e c c h i s s i m o 

c o n t a t o r e d e l l ' e n t e d i f o r n i t u r a , l ' i m p i a n t o e l e t t r i c o è p r e s s o c h é i n e s i s t e n t e e 

t o t a l m e n t e f u o r i n o r m a , al l o c a l e si a c c e d e d i r e t t a m e n t e d a V i a F i l e l f o a v e n t e u n a 

l a r g h e z z a d i 4 m e t r i p r i v a d i m a r c i a p i e d i , il s o l a i o d i c a l p e s t i o d e l l o c a l e è p i ù a l t o d i 2 0 

c m r i s p e t t o a l l a q u o t a d e l l a s e d e s t r a d a l e c h e c o s t i t u i s c e b a r r i e r a a r c h i t e t t o n i c a . 
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VALUTAZIONE 

La r i c e r c a d e l p i ù p r o b a b i l e v a l o r e d i m e r c a t o è s t a t a o t t e n u t a s u l l a b a s e d i i n d a g i n i d i 

m e r c a t o e d i n f u n z i o n e d i u n a s e r i e d i c a r a t t e r i s t i c h e s p e c i f i c h e d e l l ' i m m o b i l e i n e s a m e . 

A l l a b a s e d e l l a v a l u t a z i o n e h a n n o q u i n d i i n f l u i t o ; 

I n d a g i n i d i m e r c a t o 

o d a t i o t t e n u t i d a l l a l e t t e r a t u r a d i s e t t o r e ( v a l o r i O M I s e m e s t r e 1 - 2 0 1 6 ) ; 

O a n n u n c i o n l i n e p e r la v e n d i t a d i i m m o b i l i c o m p a r a b i l i ; 
f a t t o r i d i o r d i n e g e n e r a l e 

o s i t u a z i o n e c o n g i u n t u r a l e d e l l ' e c o n o m i a ; 

f a t t o r i d i o r d i n e p a r t i c o l a r e ' 
o p r i n c i p a l i 

• d i m e n s i o n i ; 
• l o c a l i z z a z i o n e ; 
• t i p o l o g i a ; 

• g r a d o d i u r b a n i z z a z i o n e ; 

o s e c o n d a r i 

• c o n s e r v a z i o n e ; 
• c a r a t t e r i s t i c h e c o s t r u t t i v e ; : 

D o v e r o s a m e n t e s i p r e m e t t e c h e , d a t o il p a r t i c o l a r e c o n t e s t o i n c u i è u b i c a t o il 

f a b b r i c a t o , s o n o s t a t e c o n s i d e r a t e le f o n t i d i r i f e r i m e n t o d i r e t t e s u l m e r c a t o i m m o b i l i a r e 

l o c a l e u t i l i z z a b i l i a i f i n i d e l l a s t i m a , è s t a t a p o i e f f e t t u a t a la r i c e r c a d e i v a l o r i O M I 

a n t e c e d e n t i a g l i e v e n t i s i s m i c i c h e h a n n o i n t e r e s s a t o l ' e d i f i c i o ( p r i m o s e m e s t r e d e l 

2 0 1 6 ) s u l l a f o n t e u f f i c i a l e d e l l ' a g e n z i a d e l l e e n t r a t e e d i v a l o r i d e s u n t i d a l l ' i n d a g i n e 

a d e g u a t a m e n t e c o r r e t t i i n f u n z i o n e d e l l a s p e c i f i c i t à d e l s i t o e d e l l e c o n d i z i o n i 

d e l l ' i m m o b i l e . 

V a l o r i O M I p e r la Z o n a B l 

' C E N T R O S T O R I C O D E L I M I T A T O D A I V I A L I M U R A T , B A T T I S T I , X X X G I U G N O , DEI C A P P U C C I N I , F I L Z I ' 

i 

Quotazioni Immobiliari : Valori di Mercato -
Semestre 2016/1 elaborazione del 31-LUG-18 

1 

Regione Prov Comune!Comune_cat Comune_descrizione Fascia Zona De scr_Tip Stato Compr_min Comprmax 
MARCHE MC 11043053 K3CD TOLENTINO B Bl Negozi OTTIMO 1600 2250 

P e r la d e s t i n a z i o n e d ' u s o c o n s i d e r a t a il v a l o r e O M I d i r i f e r i m e n t o r i f e r i t o a l p e r i o d o 

p r i m o s e m e s t r e 2 0 1 6 r i p o r t a u n v a l o r e c h e v a d a 1 . 6 0 0 a 2 . 2 5 0 e u r o / m q p e r i m m o b i l i 

i n o t t i m o s t a t o . 

C o m e v a l o r e a t t r i b u i b i l e p e r la t i p o l o g i a d i i m m o b i l e a n a l i z z a t a i n f u n z i o n e d e l l a 

p a r t i c o l a r e s i t u a z i o n e e c o n o m i c a a t t u a l e s i s c e g l i e il v a l o r e m i n i m o d i c o m p r a v e n d i t a 

p a r i a 1 . 6 0 0 , 0 0 e u r o / m q c h e c o r r e t t o i n f u n z i o n e d e l l a s p e c i f i c i t à d § I - e < a Q t e s t o , e d i n 
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f u n z i o n e d e l l o s t a t o d i c o n s e r v a z i o n e r i s u l t a : 

SUP-(mq) Destinazione Valore 
attribuito per 

tipologia 
(euro/mq) 

Correttivo 
per 

ubicazione 
specifica (%) 

Correttivo per 
stato di 

conservazione 
(%) 

Valore 
unitario 

(euro/mq) 

Valore 
complessivo 

(euro) 

Locale PT 18 Negozio o 
bottega € 1.600 -5% -40% €864 € 16.416,00 

C o n c l u s i o n i 

Il V a l o r e a t t r i b u i t o a l l ' i m m o b i l e s i t o i n T o l e n t i n o p r o v i n c i a d i M a c e r a t a a l l a V i a 

F r a n c e s c o F i l e l f o n. 9 1 c e n s i t o a l C a t a s t o F a b b r i c a t i a l F o g l i o 5 3 p a r t i c e l l a 1 9 6 S u b . 1 

C a t e g o r i a C / 1 c l a s s e 6 è d i € 1 6 . 4 1 6 , 0 0 [ s e d i c i m i l a q u a t t r o c e n t o s e d i c i / O O ] e p u ò 

e s s e r e c o n s i d e r a t o a t t e n d i b i l e c o n u n a a p p r o s s i m a z i o n e d e l ± 1 0 % . 

I n f e d e 
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T R I B U N A L E O R D I N A R I O D I R O M A 
Ufficio Asseveramento Perizie e Traduzioni 

V E R B A L E DI G I U R A M E N T O 

C R O N O L O G I C O N. 

S51 

Addì 3 agosto 2018 avanti al sottoscritto Cancelliere è presente i l 

Signor Rocco Di Capua documento Carta di Identità N° AR 9325368 

rilasciato da Comune di Tivoli i l 13/05/2010 

il quale chiede di asseverare con giuramento i l suesteso atto. 

I l Cancelliere, previa ammonizione sulla responsabilità penale (art.483 c.p.) 

derivante da dichiarazioni mendaci, invita i l comparente al giuramento, che egli 

presta ripetendo: "Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto all'incarico 

affidatomi al solo scopo di far conoscere la verità". 

Letto, confermato e sottoscritto. 
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