Il comparente medesime mi consegna la menzionata perizia, che

previa sottoscririone dello stesso e di me HNotaio viene

lallegata al presente atto sotbtc la lettera "A", omessane la

lettura per dispensa avutane.

Di rio' io HNotais ho formato il pressnte atto, in parte

scritto da me ed in parte scritte con mezzo elettronico da

persona di mia fiducia su d_L.‘U\ faceiate di un foglio,

sottoscritto a norma di legge alle ore j,Che @ mel.\'r t'\mﬁ
J y {

previa lettura di esso da me data al comparente, il quale lo

ha approvato dichiarandele conforme alla sua voleonti.




Vivianma RUS50
Notaio in Anagni

Repertorio N. 611 ?16

VERBALE DI ASSEVERAZIONE

REPUEBELICAR ITALIANA

L'undici novembre duemilaventuno in Anagni & nel mio studie.

Distretto Wotarile di  Frosincne residente in  Anagni, con

Innanzi a me YViviana Russo, notaio iscritta nel BRuclo del

studio in Via Vittorio Emanuele n.739

ST COSTITUILSCE

- 1'Arch. B&ntonio CENTRA, natc a Colleferre (RM] 11 12

novembre 1968, codice fiscale CNT NTN &BS1l2Z CES8C, residente

ad Anagni, Via Villamagnz n.l12/A, iscritto all'ordine degli

in Colleferre, Via Murillo, 45/A.

Architetti della Provinoiz di Frosineone al n.618, con studio

Petto comparente, della cul identitd personale io notaic sonoc

certa, mi richiede, a seguito di incarico a lui conferito

dalla "Fiuggi Terme Sccietd & responsabilita limitata - in

Pmministrazione Straordinaria", di asseverare con gluramento

|
la relazicne tecniga relativa ad immobili in Fiuggi (FR), al

Viale Fonte Anticolana s.c.

Aderends io Notaio alla richiesta Ffattami, previa ammonizione

da me MNotaio fatta al comparente sull'importanza delle

funzioni eoui & chiamato a svolgere, presta giuramanto

|
pronunciande la formula: "Giurg di aver bene e fedelmente
il — e

FLciempiuto le funzioni affidatemi, al solo scope di far

conoscers la wverita".




VALUTAZIONE E CRITERI DI STIMA TERRENI DI CUI AL PUNTO b)

Ben diversa risulta la situazione per quanto riguarda i beni oggetto di stima facenti
parte del complesso denominato “Palaterme” il quale risulta essere un bene speciale
o particolare data la sua natura di Palaterme con intrinseche problematiche in
essere.

Il compendio risulta ubicato in un contesto naturale e paesaggistico di rilevante
valore, con infrastrutture presenti ed urbanizzazione primaria e secondaria anchessa
presente,ben collegato con il centro citta e con la via Anticolana.

Applicando alle considerazioni espresse ['esperienza del sottoscritto in materia di
estimo ¢ la conoscenza del mercato attuale della zona avendo operato ed operando
attualmente per diverse progettazioni ed analisi di mercato per 'acquisto di aree
edificabili posso giungere ad un piu probabile valore di mercato def terveni gravati
da uso civico a favore del Comune di Fiuggi.

Detti terreni risultano oggi in catasto appartenenti a tre diversi subalterni della
particella 447 del Foglio 32 e sono stati oggetio della scrittura privata del
06/06/2012 nella quale, tra i diversi accordi,al punto X1I, é stato stabilito che per il
loro affitto viene pagato un canone di 7.000 euro/anno che costituisce dunque una
rendita certa e di conseguenza é possibile ricavare da essa come prima valutazione
generale ed in condizioni ordinarie il valore di mercato dell'intero complesso
“Palaterme” wtilizzando il metodo della capitalizzazione della rendita pari a 7.000
euro/anno per il tasso di capitalizzazione che si puo assumere attualmente pari al
4,5% (coefficiente 0,045), in funzione del relativo ammortamento (circa 25 anni,
orizzonte temporale che si addice ad immobili con destinazione servizi), mentre gli
oneri fiscali e i costi gravanti possono essere considerati incidenti per il 40 %,
determinando cosi wn'aliquota utile residua del 60% (coefficiente 0,60), ai fini della
capitalizcazione. Il valore che si ricava dalla capitalizzazione della rendita & cosi
pari a:

V= (0,60x7.000,00)/0,045 =93.333,33 euro.

A tale prima individuazione di valore totale vanno tenuti in considerazione i vari
accordi presenti nella scrittura privata i quali scindono e frammentano i diversi
componenti del complesso Palaterme ra diversi soggetti, quindi si é optato per un
procedimento comparativo per i tre sub. presenti in catasto formanti, come detto,
urico compendio.

Si & individuato il loro valore di stima ricorrendo, come detto in premessa, ad
un'indagine di mercato presso diversi operatori della zona che ha portato come
risultato 'individuazione dei prezzi unitari che sono stati applicati alle superfici
catastali, risultanti dalle visure e tenendo conto che essi ricadono nel vigente PRG in
zona D1 “Stabilimenti termali” con piccola parte destinata a pubblica viabilita ¢
zona F2 “Parchi pubblici” nonché la presenza di uso civico e, per il solo sub.2, il
diritto di superficie.

bl) Stima della piena proprieta con uso civico, foglio 32 particella 447 sub.1

11 sub. 1 risulta catastalmente di proprieta di Fiuggiterme s.r.l. con diritto di pascolo
a fuvere del Comune di Fiuggi il quale si era impegnato all ‘estinzione ma che non é
mai avvenuta, quindi attualmente il terreno risulta gravato da uso civico.

Vi é inoltre la presenza di una porzione di tensostruftura del cosiddetto "' Palaterme”
che, sempre a seguito degli impegni assunti nella scrittura transattiva, risulta non di
proprieta.

Visto quento presente sul terveno (asfalto, recinzioni ed wrbanizzazione). fenuto
presente ['uso civico e quanto riferito in premessa, si puo individuare nella cifra di
€ 5/mq. il pili probabile valore di mercato della porzione di terreno di mq.6115,30)
cirea pari ad €.30.576,50.

b1) Stima della proprieta superficiaria, foglio 32 particella 447 sub.2

11 sub.2 risulta catastalmente di proprieta superficiaria fino al 31/12/2028

(allegato 5) di Fiuggiterme s.r.l. con proprieta per l'area del Comune di Fiuggi.

Vi é inoltre la presenza di una porzione di tensostruttura del cosiddetio "Palaterme”
che, sempre a seguito degli impegni assunti nella serittura transattiva, risulta non di
proprietd.

Visto quanto presente sul terreno (asfalfo, recinzioni ed wrbanizzazione), fenito
presente quanto riferifo in premessa e nei vari allegati, si puo individuare nella cifra
di €3/mq. il pitt probabile valore di mercato del diritto di superficie fino al
31/12/2028 di mq.3089,25 circa pari ad €.9.267,75.

b1) Stima della piena proprieta con uso civico, foglio 32 particella 447 sub.3

1l sub.3 risulta catastalmente di proprietd di Fiuggiterme s.r.l. con divitto di pascole
a favore del Comune di Fiuggi il quale si era impegnato all’estinzione ma che non é
mai avvenuta, quindi attualmente il terreno risulta gravato da uso civico.

Vi & inoltre la presenza di una porzione di tensostruttura del cosiddetio "Palaterme™
che, sempre a seguito degli impegni assunti nella scrittura transattiva, risulta non di
proprietd.

Visto quanto presente sul terreno (asfalto, recinzioni ed wrbanizzazione), tenuio
presente l'uso civico e quanto riferito in premessa, si puo individuare nella cifra di
€.5/mgq. il piic probabile valore di mercato della porzione di terreno di mq.5040,45
circa part ad €.25.202,00.



Per un totale pari ad €.65.046,25 che sommato ad €.41.905,00 ci danno un pin
probabile valore di mercato dell’intera consistenza di cui ai punti a-b pari ad
€.106.951,25 arrotendato ad €.107.000,00.

Tanto si doveva ad espletamento dell'incarico affidatomi.

Colleferro i, 05.11.2021

1l Tecnico
Dort. Anonio Centea Arehitetio

L-marl: anromio.cenraidarchiworldpec. it

VALUTAZIONE E CRITERI DI STIMA TERRENI DI CUI AL PUNTO a)

1 principi teorici sono quelli dell'estimo e lo scopo come detto é quello di determinare
il pitt probabile valore di mercato di  determinari beni economici in questo caso
terreni.

1l procedimento applicato in questo caso é il cosiddetto procedimento sommario,
mentre il metodo di stima é quello comparative o di confionto che consiste nello
stabilive una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche dei beni di cui sono
noti i prezzi di mercato e gli immobili in oggetio.

Gli elementi che intervengono nella determinazione del piit probabile valore sono:
ubicazione, posizione, grado di finitura, sussistenza di eventuali vincoli e servifi,
condizioni morfologiche, consistenza, andamento di mercato immobiliare locale con-...
particolare riferimento alla situazione della domanda e dell'offerta prendgticlo-in
considerazione diversi fattori tra cui il valore medio fornito dal borsino imfichilidre
dell'Agenzia delle Entrate e come sopra esposio é stata effettuata una ir%:}éﬁigmé e
mercato presso agenzie immobiliari dislocate in zona al fine di reperite dati di
vendita attuale da porre a confronto con i beni oggetto di stima facendo le opéqrn}ne :
considerazioni per quei terveni per i quali non é possibile ricavare ['effettiva;
redditivita, apportando le dovute considerazioni che hanna portato lo scrivente afla
individuazione del valore al mq. per ogni singolo immebile il tutto come evidenziato
nella sottostante tabella riepilogativa.

VALORI DEI TERREN|I OGGETTO DI PRELIMINARE DI VENDITA

Superficie | Valore Importo

Prog. | Descrizione Catasto Diritto unitario Naote
{ma) (euro) {eura)
o A - Terreni

1 Terreno F.27 p.lla 408 | Proprieta 970,00 6,00 | 5.820,00 | ZonaF2 - Parchi pubblici di PRG
Bosco

2 Terrenc F.27 p.lla 295 | Propriet3 510,00 2,50 1.275,00 Viahilita di PRG - Bosco

3 Terreno F.27 plla 446 | Proprieta 410,00 2,50 1.025,00 Viahilita di PRG - Bosco

4 Terreno F.27 p.lla 407 | Proprieta 410,00 2,50 1.025,00 Viabilita di PRG - Bosco

5 Terreno F.27 p.lla 257 | Proprieta 460,00 2,50 1.150,00 Viabilita di PRG - Bosco

1] Terreno F.32 p.lla 445 | Proprieta 5.860,00 1,50 14.790,00 Parcheggio di PRG - Incolto

7 Area Rurale | F.32 plla 87 | Proprieta 300,00 1,50 450,00 Parcheggio di FRG - Incolto

8 Terreno F.32 plla 173 | Proprieta 7.270,00 1,00 7.270,00 Viabilita/Parcheggio di PRG -
Incolto

] Terreno F.32 p.lla 180 | Proprieta | 4.500,00 1,50 6.750,00 Zona F2/Parcheggio di PRG -
Incolto

10 Ente Urbano | F.32 p.lla 446 | Proprieta 100,00 | 12,00 1.200,00 | Parcheggio di PRG — Manufatto
Cat. E/9

11 Terreno F.32plla 74 | Proprieta 360,00 2,50 900,00 Viabilita di PRG — Adiacente

Palaterme
12 Terreno F.32plla 81 | Proprieta 850,00 1,50 1.275,00 Zona F2 di PRG - Incolta

Sommano (A): | 41.905,00 |




Dopo aver effettuato gli opportuni rilievi fotografici, accertamenti comunali e
catastali, vagliata la documentazione messami a disposizione compresa la relazione
di stima effetinata sugli stessi beni dall'Ing. Massimo Zirizzotti del 7.10.2020,
espongo quanto appresso risultato delle operazioni peritali, il tutto in viferimento
alla situazione attuale in cui 1 beni si trovano.

1 beni sono stari oggetto di compravendita dal Notaio Roberta Mori di Roma del
2471172009, rep. 18898-6484, regolarmente registrato e trascritto (allegato 1).

Esiste una scrittura privata del 06/06/2012, dalla quale e stato utile trarre alcuni
elementt interessanti al fine del giudizio finale.

Al fine di avere chiarezza anche a livello catastale ho effettuato tutte le visure
catastali dei beni oggetto di stima (allegato 2), compreso elaborato planimeirico ed
elenco subalterni per quelle presenti in catasto urbano (allegato 3) individuando la
lore ubicazione e la destinazione urbanistica in riferimento al P.R.G. del Comune di
Fiuggi (allegato 4).

E’stata effettuata una indagine di mercato pressa agenzie immobiliari dislocate in
zona al fine di reperire dati di vendita aftuale da porre a confionto con i beni oggetto
di stima facendo le opportune considerazioni per quei terreni per i quali non é
possibile ricavare l'effettiva redditivita.

I beni oggetto di stima sono elencati nella nota di trascrizione del 27/10/2009, n.
[8796 reg. part. e n. 24828 reg. gen. e successivo atto di compravendita dal Notaio
Roberta Mori di Roma del 24/11/2009, rep. 18898-6484.

Ai fini della individuazione del pitt probabile valore di mercato attuale essi vengono
valutati separatamente come descriffo in premessa e precisamente:

a) terreni e fabbricati di pmﬁriet& di Fiuggiterme srl siti in Fiuggi (FR) quali
risultanti dall’atio di acquiste del 24/11/2009, rep. 18898-6484 e relative visure
catastali;

b) diritto di superficie costituito a favore di Fiuggiterme srl sull’adiacente terreno
al foglio 32 particella 447 sub.2 (ex p.lla 63/parte)di proprieta del Comune di
Fiuggi e piena proprieta per i sub.i1-3 della stessa p.lla 447(ex63 parte) tutti
gravati da uso civico a favore del comune di Fiuggi.

Nel punto a) sono ricompresi tutti i terrent che sono al di fuori del

complesso Palaterme,

nel punto b)i terreni gravati ricompresi nell attuale complesso * Palaterme’ quelli
che invece vi rientrano.



tiniatens. sm.m“n DA €olip
e delle Firnage.

Dott. Antowio Centra Archiretto
Via Muritio 45-45a - 00034 COLLEFERRO (RM)
Iscritto al n.618 dell'Ordine degli Architetti di Frosinone
C.F. ONT NTN 68512 CESBC - P.IVA 012260120601
Tel. 06.97236247 Fuax.06.97232436 Cell. 3473713694

PERIZIA IMMOBILIARE GIURATA

OGGETTO: perizia immobiliare di un’isola ecologica in Fiuggi (RM) viale Fonte
Anticolana, snc.

e e e o

I sottoscritto,
dott. Antonio Centra architetto, nato a Colleferro (RM) il 12.11.1968, isefs
all'Ordine degli Architetti di Frosinone con il n. 618, con studio professiofiale’ in’ .’
Colleferro (RM), via Murillo,45-45/a,

cedm’e, con procedira ad evidenza puhbhca i beni e i diritti reali softo descmm'
essendo essa societa Consorzio Gaia Spa in amministrazione straordinaria,
proprietaria della societa Fiuggiterme srl con sede legale in Fiuggi (FR),
Piazza Martiri di Nassiriva sne, avendo la necessita di avvalersi della consulenza ed
assistenza di un Perito per deferminare il valore dei seguenti beni e diritti reali: j

a) terreni e fabbricati di proprieta di Fiuggiterme sri siti in Fiuggi (FR) qualf T
risultanti dall ‘atto di acquisto del 24/11/2009, rep. 18895-6484 e relative visure
catastali;
b) diritto di superficie costituito a favore di Fiuggiterme srl sull adiacente terreno al
foglio 32 particella 447 sub.2 (ex p.lla 63/parte) di proprieta del Comune di
Fiuggi e piena proprieta per i sub.1-3 della stessa p.lla 447 (ex 63/parte) tuiti
gravati da uso civico a favore del comune di Fiuggi.

{5F fa presente che sui ferven) JdF eni sopra frsiste e lensoslrattura adibiia ad stivied congressuali de “Palarerme” o “Milleluci ", d)
proprica of tersi che NON & aggertes deiln presente rcivesta di valutasione. )

Ricevevo ed acceftavo incarico per;ta[e per la determinazione del piti probabile
valore di mercaio attuale degli imim ;
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Data: 18/10/2021 - n. T93577 - Richiedents: Telematico
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Data: 18/10/2021 - 0 T93577 - Richiedente: Telernatic

Totale schede: 1 - Fc:-r'na_m di acquisizione: A3(29

Ultima planimetria i atti



genzia
ﬁntrate

Direzione Provinciale di Frosinone
Ufficio Provinciale - Territorio fﬁA\“\/ DA C;?/\_,q/'\_sl_
Servizi Catastali
Comune di: FIUGGI
Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Data: 18/10/2021 - Ora: 10.35.35 - Pag: |
Visuran. : T93578 Fine

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
] FIUGGI ] 32 447 45610
Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
1 VIALE FONTE ANTICOLANA SNC T ATTIVITA' COMMERCIALE
2 |VIALE FONTE ANTICOLANA SNC T ATTIVITA' COMMERCIALE
3 | VIALE FONTE ANTICOLANA B SNC i ATTIVITA' COMMERCIALE
Unita immobiliari n. 3 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica
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