Comune di Latina

PERIZIA DI STIMA PER 131 UNITA IMMOBILIARI
DEL COMPLESSO EDILIZIO SITO IN LATINA, DI
PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ PENNACCHI C. S.R.L.

Corso Matteotti- Via Pisacane — Viale Don Morosini

TN N EASTY

S B Ly 3. i
ORI ARSI,

DEL LN

8wt /’ ,‘;”
Dott. Arch. FABIO SCALZI SCL FBA 56H14 L719P - 00994080596 g "*:«. :&&%@gbscom.n
Viale Don Morosini, 125 - 04100 LATINA tel. & fax 0773 691355 e-theil-ifB@stUdioscalzit




SOMMARIO

Cap. 1°-  Premessa pag. 2
Cap. 2°-  Proprieta degli immobili pag. 3
Cap. 3°- Cenni storici, descrizione, destinazione e

dimensioni del complesso immobiliare pag. 3
Cap. 4°-  Identificazione catastale pag.11
Cap. 5°-  Situazione urbanistica pag.11
Cap. 6°-  Criteri di stima e valutazione degli immobili pag.14

1. PREMESSA

11 sottoscritto arch. Fabio Scalzi, con studio in Latina, Via Don Morosini n125, iscritto all’albo
degli Architetti, pianificatori, paesaggisti e conservatori della Provincia di Latina al n® A258 , ha
ricevuto incarico dalla “Societa PENNACCHI C. S.r.1.”, C.F. 80159490582, con sede in Roma, via
Monte Santo n°52 di redigere una perizia di stima di stima riguardante n. 131 immobili del
complesso edilizio denominato “GRATTACIELO PENNACCHI”, composto da tre corpi di
fabbrica “A”, “B” e “C” siti in Latina, Via Don Morosini, Via Adua, Corso G. Matteotti e Via C.

Pisacane.

Al fine di espletare l'incarico il perito si recava in varie occasioni presso il complesso
immobiliare in oggetto e procedeva alla visione sullo stato di fatto e quant’altro necessario

all'espletamento dell'incarico oltre all'accesso presso gli uffici del Comune de del Catasto.

2. PROPRIETA DEGLI IMMOBILI

L’area su cui & stato edificato il complesso immobiliare in esame pervenne, insieme al

preesistente complesso immobiliare gia denominato “Casa del Contadino”, ai fratelli

Pennacchi Cesare, Guido, Quirino in virtu dell’atto di compravendita del notaio dr. Mario
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3. CENNI STORICI E DESCRIZIONE, DESTINAZIONE E DIMENSIONI DEL
COMPLESSO IMMOBILIARE

Sembra opportuno allo scrivente perito, descrivere I’intero complesso in quanto il valore dei singoli
immobili¢ determinato anche dalla conformazione e dalle caratteristiche dell’intero complesso

edilizio nella sua globalita.

Il complesso immobiliare ¢ situato a Latina, a circa 200 metri da Piazza del Popolo (la piazza

principale della citta di forma radiocentrica ), in un area delimitata a nord-ovest da Corso G.

:i)qi, a nord-est da Via Adua, a sud-est da Via don Morosini e a sud-ovest da Via C. Pisacane.

a edificato su un lotto di terreno di forma quadrangolare del quale occupa, con una piastra
“ . s
*éncnale al piano terra, la totalita dell’area.

’

L’Impresa di Costruzioni "Cesare Pennacchi", commissiono all’arch. Ugo Mariani di Roma la
progettazione dei fabbricati “A” e ”B”. Il fabbricato “C” lo progetto I’ing. Alberto Simongini di
Roma, mentre tutte le progettazioni in variante e la progettazione finale dell’edificio “C” sono state

eseguite dall'ingegner Ferruccio Scalzi.

I lavori iniziarono nel 1962, e nel 1970 il complesso era ormai ultimato e spiccava al centro un
edificio all'avanguardia: una torre di ventitre piani con piano terra commerciale ed una galleria che

lo attraversa.

Al piano terra ¢ stata realizzata una piastra commerciale composta, oggi, da 21 negozi oltre un
ripostiglio e la galleria interna, sopra di essa sono collocati tre corpi di fabbrica destinati il piano

primo ad uffici e i restanti piani a residenze, che si descrivono qui di seguito:

e [’edificio A, composto da tre corpi scala A, B e C, con accesso diretto da Corso Matteotti ¢
composto da otto piani fuori terra con n° 6 uffici al piano primo e da n°® 62 abitazioni;
e [’edificio B, composto da tre corpi scala A, B e C, con accesso diretto da Via Carlo Pisacane,

di dieci pian fuori terrai ed € composto da n°61 abitazioni;

e [’edificio C (grattacielo), composto da due corpi scala, con accesso diretto da Via Don
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immette su Via C. Pisacane della larghezza di m 3,80.

Al suo interno si trovano alcuni locali tecnologici di servizio all’intero complesso immobiliare
oltre al fine corsa dei vani ascensori del grattacielo ed alcune cantine e magazzini; tutta la rimanente
superficie & destinata ad attivita di autorimessa privata con una capienza di n°158 autovetture e 38

ciclomotori.

Tale autorimessa viene parzialmente illuminata ed areata anche attraverso le aperture poste

~nell’intercapedine che corre lungo tutto il suo perimetro; la fruibilita della stessa viene inoltre

: gai? ntita oltre che dagli accessi sopra descritti da un apposito ascensore che lo collega con la

GRS | piano terra (piastra commerciale), ¢ interamente destinato a negozi, ricalca il perimetro del
lotto di proprieta ed ¢ attraversato longitudinalmente da una ampia “galleria”, con accesso diretto da

Via Don Morosini € da Corso Matteotti e altro accesso secondario da Via Adua.

Questo collegamento con le unita soprastante determina parte delle influenze “ascendenti” dei

singoli immobili sia abitativi che uffici.

Tutte le rifiniture degli spazi commerciali sono di buon livello sia dal punto di vista estetico che
per la qualitd dei materiali utilizzati: tutte le vetrine sono state realizzate con un identico profilo in
lega di alluminio nero, con ampie quadrature di vetro del tipo antisfondo mentre le pavimentazioni
sono in marmo Trani e similari, dando cosi un senso di ordine e non di diversita per tutto il piano

terra su strada.

La galleria, chiusa verso I’esterno da grandi cristalli dotati di meccanismi automatici per
I’apertura e chiusura, presenta rifiniture di ottima qualita: dal materiale usato per la pavimentazione
(marmi pregiati), alla illuminazione (corpi illuminanti di designer), all’impianto di climatizzazione

automatico. E dotato di impianto di sorveglianza (telecamere) oltreché di impianto antincendio

secondo le norme vigenti.
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Tale parcheggio, adeguatamente illuminato anche nelle ore notturne ¢ dotato di appropriata
segnaletica, ha accesso sia carrabile, tramite rampa, da via Adua, sia pedonale dall’interno della
galleria e dall’autorimessa posta al piano interrato, con un apposito impianto ascensore di adeguata

capienza per lepersone e per i carrelli del supermercato ubicato al piano terra..

Le strutture portanti dei fabbricati sono state realizzate in calcestruzzo armato come di seguito

descritto:

e edifici A e B: travi e pilastri su plinti isolati e travature di collegamento; solai di tipo misto con

ravetti in c.a. e volterrane.
Edificio C (grattacielo): fondazioni a trave rovescia su platea generale in c.a.; solai misti tipo

tlante™ con travetti gettati in opera, pareti esterne in cemento armato; pilastratura continua a

atete e travature nei due sensi costituiscono 1’ossatura in cemento armato dell’edificio.

Tutte le tamponature esterne degli edifici A e B, e in parte dell’edificio C che ¢ stato realizzato
con le pareti esterne in cemento armato, sono a cassa vuota con mattone forato all’esterno e foratino

per il parametro interno; i divisori tra i vari appartamenti sono in forati e le tramezzature in foratini.

Le pavimentazioni delle abitazioni e degli uffici sono state eseguite prevalentemente con
marmittoni delle dimensioni di cm 40x40 ed in marmo di Trani delle dimensioni di cm 25x50,

mentre per i locali di uso comune quali scale, pianerottoli ¢ stato usato marmo Trani 30x60.

Relativamente all’edificio C tutte le pavimentazioni sono in piastrelle di ceramica 20x20 e
30x30 cm; mentre la pavimentazione delle scale e dei piani di disimpegno ¢ stata realizzata con

gomma Pirelli /0 materiali plastici.

La pavimentazione delle terrazze praticabili poste in copertura di tutti gli edifici sono in
marmette di cemento 20x20 mentre sui terrazzi di piano degli edifici A e B sono state usate

tesserine di maiolica, per I’edificio C sono state usate piastrelle in gres rosso 7,5x15 cm.

La pavimentazione della galleria e di tutti i corridoi di accesso sono stati realizzati con granito

di diversa colorazione.

Per I’autorimessa e per i locali tecnici la pavimentazione ¢ stata eseguita parte con piastrelle di

gres rosso 7,5x15 ed in parte con massetto di conglomerato cementizio lisciato.
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Tutti gli infissi esterni dei fabbricati A e B sono stati realizzati in legno Douglas verniciato,

mentre per ’edificio C gli infissi esterni sono stati realizzati con profili di alluminio anodizzato.

Gli avvolgibili sono in legno Douglas per gli edifici A e B, mentre le bussole interne sono parte
in abete verniciato e parte in mogano. Per I’edificio C gli avvolgibili sono in PVC pesante ¢ le

bussole interne in mogano lucido.

Tutti i portoncini di accesso alle unita immobiliari sono in mogano ed in parte del nuovo tipo

*blindato.

we_; porte di accesso alla galleria da Corso G. Matteotti e da Via Don Morosini sono state
reglizzate in cristallo su infissi in alluminio e sono controllate da un sensore elettronico che ne

abilit 2 utomaticamente 1’apertura e la chiusura.

L’acqua potabile proviene dalla conduttura comunale ed attraverso un sistema di autoclavi,
separate per ogni singolo edificio, viene distribuita in tutte le unita immobiliari del complesso da

unico punto di spillatura.

Tutta la rete di raccolta delle acque nere delle unita immobiliari, cosi come la rete di raccolta
delle acque bianche meteoriche, confluisce nei collettori fognanti comunali posti su via Don

Morosini, Via Adua, Corso G. Matteotti e Via C.Pisacane.

Gli impianti elettrici, TV e videocitofono sono funzionanti ed atti allo scopo preposto e

suddivisi per corpo di fabbrica.

Nella galleria commerciale, nei negozi, negli uffici del 1° piano dell’edificio A e negli uffici
del 1° e 2° piano dell’edificio C ¢ in funzione un impianto di trattamento aria con funzioni di

riscaldamento e di raffreddamento.

Per quanto riguarda il solo riscaldamento, tutte le unitd immobiliari ad eccezione di quelle

sopra descritte sono dotate di un impianto autonomo alimentato a gas metano con caldaie murali.

I collegamenti ai vari piani avvengono per i fabbricati A e B sono serviti entrambi da tre corpi

scala e da tre ascensori della portata di 320 kg (4 persone) che consentono la fruibilita degli edifici-—
=~
A

dal piano terra all’ultimo piano.
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L’accesso alle scale avviene direttamente dall’esterno dal marciapiede prospiciente il
fabbricato, mentre 1’accesso agli ascensori avviene da un pianerottolo rialzato all’interno del vano

scala.

Il fabbricato C ¢ servito da due scale fino al 20° piano e una per il 21° e 22° e superattico
nonché da 4 ascensori fino al piano 16° e 2 fino al 22°, dei quali uno utilizzato anche come

montacarichi e lettiga.

L’accesso al blocco scale e ascensori dell’edificio C avviene da un confortevole ed ampio

androne con funzione di collegamento e raccordo tra la galleria, via Don Morosini e via Adua.

Per il metodo di calcolo delle superfici si rifa alle norme:

: UNI 10750 — Servizi Agenzie Immobiliari. Requisiti del Servizio.
o D.P.R. n°138/98 Allegato C — Norme Tecniche per la determinazione della superficie

catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria.

4. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Gli immobili sono censiti all’Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di Latina, del
Comune di Latina, catasto fabbricati, al foglio 141, particella 51, vari sub come meglio indicati

nelle tabelle allegate.

5. CRITERI DI STIMA E VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Il metodo scelto per questa stima immobiliare ¢ il "metodo di confronto" in quanto lo stesso
risulta, rispetto ad altri, come il "metodo di capitalizzazione" maggiormente attinente alla
presente situazione.

Il metodo del confronto di mercato ¢ un procedimento di stima del valore di un immobile
attraverso il confronto tra I’immobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di confronto
simili compravenduti di recente e/o di prezzo noto.

Questo metodo si fonda sull’assunto elementare per il quale il mercato stabilira il prezzo

dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immobili di confronto.

rilevati in base alle caratteristiche (superfici principali €55
e

urbanistiche qualita dei terreni esposizione altimetrie e morfol
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centri abitati, per gli immobili: livello piano, stato di manutenzione, impianti tecnologici,
affacci, luminosita esposizione, ecc) dei beni di confronto rispetto alle corrispondenti
caratteristiche dell’immobile oggetto di stima. Questo metodo si pud applicare a tutti i tipi di
immobili/beni quando si dispone di almeno una transazione di confronto rilevata (di recente)
nello stesso segmento di mercato dell’immobile da stimare — Naturalmente maggiore ¢ il
numero delle transazioni/informazioni rilevate e migliori sono le condizioni di svolgimento
della stima.
Come si evince, il metodo del confronto di mercato si basa sulla sola rilevazione di dati
immobiliari (prezzi di mercato e caratteristiche degli immobili). Il metodo del confronto di
mercato € il procedimento di stima immobiliare piu noto e diffuso al mondo e quello applicato
dal Codice delle Valutazioni Immobiliari in Italia e dagli International Valuation Standards.
Il bene in caso di vendita deve necessariamente oggetto di alcuni costi relativi alla fruibilita del
| _‘;_be.né' stesso.

““T costi si riferiscono al mero ripristino minimo per il riuso dell’unita immobiliare.

Il valore di stima quindi rappresenta una previsione del prezzo piu probabile con cui, in

condizioni ordinarie, un bene verra scambiato.

\

Pertanto la stima, basandosi su prezzi gia verificatisi, ¢ in sostanza la previsione del piu

probabile prezzo futuro di scambio del bene.

Nello svolgimento delle operazioni di stima, ci si atterra al principio dell'ordinarieta che

esclude situazioni particolari e considerazioni soggettive.

[ criteri estimativi da adottare possono essere differenti, per essere poi paragonati e messi a

confronto addivenendo ad una pil corretta determinazione del valore commerciale.

Per determinare il valore della proprieta si ¢ ritenuto di considerare anche altri riferimenti quali

le quotazioni O.M.IL. (Osservatorio del Mercato Immobiliare) fornite dal’ Agenzia del Territorio e

secondo la capitalizzazione dei redditi.
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dell’ Agenzia del Territorio in particolare la sezione denominata O.M.1.

Tali quotazioni attuali per questa zona individuano un intervallo di valori, minimo e massimo,
per unita di superficie riferite ad unitda immobiliari ordinarie classificate in una determinata

tipologia edilizia e situate in un ambito territoriale omogeneo: la zona O.M.I.

I valori minimi e massimi rappresentano I’ordinarieta e pertanto non sono incluse
nell’intervallo quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio o degrado o che comunque
presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona O.M.IL. di appartenenza.

Valori ottenuti dalla descritta banca dati non possono sostituire la stima ma sicuramente sono un

buo‘_ﬁ"l‘ ausilio al processo estimale in quanto deducibili da tutti i professionisti e da essi
comqgéhjaente condivisi.

¢ tabelle che seguono riportano le quotazioni immobiliari relative alla zona O.M.I. “B1”

-

denominata “Centrale/Nucleo Storico delimitato dalle Vie Milazzo, Ezio, Terenzio, Alfieri,

Botticelli, Giotto, Porfiri, Bixio, Aspromonte, Villafranca, Cesare A.” del Comune di Latina. Tali
quotazioni individuano un intervallo di valori, minimo e massimo, per unita di superficie riferite ad
unitd immobiliari ordinarie e pertanto non sono incluse nell’intervallo, quotazioni riferite ad

immobili di particolare pregio o degrado o che comunque presentano caratteristiche non ordinarie.

Facendo riferimento alle indagini di mercato sopra riportate ed alle destinazioni d’uso delle
singole unitd immobiliari si calcolano i valori normali unitari secondo la seguente formula
contenuta nell’allegato al provvedimento emanato dal Direttore dell’Agenzia delle Entrate in data

27.07.2007:
Valore normale unitario = Val OMI Min + (Val OMI Max — Val OMI Min) x K

dove il coefficiente K rappresenta la media ponderata di due coefficienti k1 (taglio superficie) e k2
(livello di piano), ed ¢ calcolato sulla base della seguente formula: K =

[kl + (3 xk2)]/4

dove i valori di k1 e k2 sono dati dalle seguenti tabelle:

1. k1 in base al taglio di superficie:

-finoa45mq=1

- oltre 45 mq fino a 70 mq = 0,8
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- oltre 70 mq fino a 120 mq = 0,5
- oltre 120 mq fino a 150 mq = 0,3

-oltre 150 mq =10

2. k2 in base ai livelli di piano:

- piano seminterrato = 0
- piano terreno = 0,2

- piano primo = 0,4

| plagQ intermedio = 0,5
mn9 ultimo = 0,8
. < piano attico = 1
Nella tabella riassuntiva vengono attribuiti ad ogni singola unita immobiliare, i coefficienti k1 e
k2 e calcolato il relativo coefficiente K. Come si legge dalla tabella riassuntiva dei valori e dei dati
identificativi delle singole n. 131 unita immobiliari.
VALUTAZIONE FINALE

Quindi a seguito di dettagliata analisi dell’intero compendio formato da n. 131 unita
immobiliari situate all’interno del complesso edilizio della proprieta Pennacchi SPA in Latina
oggetto della presente perizia estimativa, sulla scorta dell’incarico assunto come in epigrafe
descritto, il valore commerciale dell’intero  bene somma complessivamente ad euro

22.100.154,88 (euro ventiduemilionicentomilacentocinquantaquattroeuro/88).

Si allega dettagliata tabella contenente ogni dato catastale e di consistenza oltre che al valore a

mgq. per ogni immobile oggetto della presente stima.

Latina, li 09 ottobre 2023

sionista incaricato

W
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REPERTORIO N. 405Gl W -

------------- VERBALE DI GIURAMENTO DI PERIZIA -—————————————

-------------------- REPUBBLICA TTALTANA ——cmemecormesmmmsmmes

|L'anno duemilaventitre, il giorno dieci del mese di ottobre,

in Latima (ILT) , nel nio studle. s==ssemmc e e

---------------------- [10.10.2088) =—c———sere e

o

Innanzi a me, dottor Giuseppe Coppola, Notaio in Latina, coﬁ%

7

studio in wvia Carducci, n. 7, iscritto nel Collegio Notarile%

%

\

di Latina, Corte di Appello di Roma. —————m———eoeomm

------------------------ E' PRESENTE ——~=somsemrmmmm————————

SCALZI Fabio, nato a Velletri (RM) il 14 giugno 1956, con

studio in Latina (LT), viale Don Morosini, n. 125, codice

fiscale: "SCL FBA 56H14 L719P", architetto; iscritto

all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e

Conservatori della Provincia di Latina, al n. A258. ——————____

I1 costituito, della cui identita personale io Notaio sono

certo, mi presenta la perizia di stima, redatta in data 09

ottobre 2023, di n. 131 (centotrentuno) immobili facenti

parte del complesso edilizio denominato "GRATTACIELO

PENNACCHI", composto da tre corpi di fabbrica "A", "B" e "C"

siti in Latina (LT), viale don Morosini, via Adua, Corso

Matteotti e wvia C. Pisacane, di proprieta della societa

"PENNACCHI C. S.R.L.", con sede in Roma (RM), via Monte

Santo, n. 52 presso GESTAM SRL, capitale sociale euro

619.200,00 (seicentodiciannovemiladuecento virgola zero zero




centesimi), codice fiscale e numero di iscrizione al

Registro delle Imprese - Ufficio di Roma - "80159490582". —---

Quindi deferisco il giuramento al costituito, previa seria

ammonizione da me Notaio effettuata allo stesso sull'obbligo

di dichiarare la verita e sulle conseguenze delle

dichiarazioni mendaci © reticenti. ———emmmmmmm

I1 comparente presta 1l giuramento di rito ripetendo 1la

formula: "Giuro di aver bene e fedelmente adempiuto

1'incarico ricevuto e, quindi, redatto la relazione peritale

sopra riportata, al solo scopo di far conoscere la verita".

Richiesto,

io Notaio ho ricevuto il presente verbale di giuramento, del

quale ho dato lettura al costituito, che, interpellato, lo

approva, trovandolo conforme alla sua volonta e con me

Notaio lo sottoscrive a norma di legge, alle ore a(ucuAmon«

- YYQM&ULan;Ak_, minuti. Consta, 1l presente verbale di

\

giuramento, di un foglio per facciate una intera e fin qui

della ©presente, scritto a macchina da persona di mia

fiducia, sotto la mia personale direzione e da me Notaio

completato a mano, e viene unito al documento originale. —---

]

d




