PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA

Complesso immobiliare adibito alla Vendita di Autovetture, sito in CECCANO (FR)
—Via SS. 156 Monti Lepini KM 6,600.
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|l sottoscritto In
_q, iscritto all Ordine Professionale degli Ingegneri della Provincia di Roma con il n. I - ed

all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Frosinone nella Categoria Ingegneri con il n. Il titolare del

Codice Fiscale n.| KGN - - c/a Partita IVA n. I - tclefono I
ce!l. NN -« - incirizzo e-mail . 2 scquito dellincarico ricevuto dalla

Soc. JOLLY CAR SPA con sede in 03023 CECCANO (FR) - Via SS. 156 Monti Lepini KM 6,600 - Codice Fiscale
e P.IVA 01889750608 - Rea 01889750608 108237 relaziona quanto segue:

DATI IDENTIFICATIVI DEI BENI

Ubicazione: il complesso immobiliare ricade nel Comune di Ceccano (FR) in Via SS. 156 Monti Lepini KM 6,600,
all'interno di un’ampia area destinata ad attivita commerciali a circa 2 Km dall’'autostrada Roma-Napoli, casello di
Frosinone ed a circa 4 Km dal nuovo casello autostradale di Ferentino. L'area in oggetto € individuata nel vigente
PRG del Comune di Ceccano in Zona “D - Industria”; mentre allinterno del Piano ASI ricade in Zona a
destinazione “Mista”.

Descrizione censuraria (vedi allegati):
|l lotto di terreno su cui sorge il complesso immobiliare € individuato nel NCT del comune di Ceccano al foglio 3
con le particelle nn.:

v" P.lla66 - Ente Urbano — Superficie 33.323 mq

Mentre il complesso immobiliare risulta censito nel N.C.E.U. del comune di Ceccano al foglio 3 con le particelle
nn.:

v' Plla66 -sub 25 - Categoria D/8 — Rendita € 55.746,00

v" P.lla66 - sub 26 - Categoria D/7 — Rendita € 23.194,00;

v' Plla66 -sub 27 —individuata come in corso di costruzione;

v Plla66 - sub 28 — Bene comune non censibile corte ai sub. nn. 25, 26 e 27 [(piazzale)].

Titolo di Proprieta’

v Atto di compravendita del 30/10/2002 del Notaio | RGEGEGGGEE r<o. "I Racc. n.
Eta i Sio. I » qualita di presidente del Consiglio di amministrazione della
N - [\ nditore]; Sig. INEEMEEE orocuratore speciale
della |G - socicta del Gruppo Bancario Il [Acquirente];

I nclla sua qualita di amministratore unico della Soc. “Progresso srl” - [Utilizzatore].
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REGOLARITA’ URBANISTICA

| fabbricati risultano edificati in forza dei seguenti titoli abilitativi:

Nulla osta per 'esecuzione di lavori edili del 03/10/1971;

Nulla osta per I'esecuzione di lavori edili n. 360 del 22/03/1973;

Nulla osta per I'esecuzione di lavori edili n. 438 del 19/09/1973;

Nulla osta per 'esecuzione di lavori edili n. 453/1973 - pr. 216;

Concessione a costruire n. 30 del 28/05/1977;

Concessione Edificatoria n. 474 del 19/07/1979 (e successiva proroga in data 01/09/1982);
Concessione Edilizia n. 2304 del 30/06/1987;

Concessione Edilizia n. 2682 del 20/10/1989;

Concessione Edilizia n. 2992 del 01/08/1992.

NN N N N Y SR NN

La proprieta ha dichiarato in atti che ha realizzato la procedura di messa in sicurezza e bonifica ambientale ex
art. 9 del DM 25/10/1999.

Attualmente € in corso la richiesta del certificato di agibilita del complesso; tale richiesta & stata presentata
presso il Comune di Ceccano in data 17/07/2007 — prot. 14492 (vedi allegato).

Corrispondenza tra immobili e planimetrie catastali: dal sopralluogo effettuato risulta che le planimetrie catastali
relative ai fabbricati sono conformi allo stato dei luoghi.

CARATTERISTICHE DEI BENI:
(per la legenda si rimanda all’estratto di mappa allegato)

Fabbricato “A” é destinato ad uffici amministrativi ed &€ composto da un unico piano fuori terra con copertura a
terrazzo. Le pavimentazioni sono realizzate in gres porcellanato, mentre i pavimenti e i rivestimenti dei servizi
sono in ceramica cm. 20x20. Gli infissi sono in acciaio con vetro camera; sono presenti tutti gli impianti (elettrico,
fognante, idrico, termico e condizionamento) atti a rendere funzionante I'immobile. Lo stato d'uso e ottimo.

Fabbricato “B” é destinato ad uffici vendita ed € composto da due piani fuori terra con copertura a terrazzo. Le
pavimentazioni sono realizzate in gres porcellanato, mentre i pavimenti e i rivestimenti dei servizi sono in
ceramica cm. 20x20. Gli infissi sono in acciaio con vetro camera; sono presenti tutti gli impianti (elettrico,
fognante, idrico, termico e condizionamento) atti a rendere funzionante Iimmobile. Al piano 1° si accede
attraverso una scala esterna in acciaio. Lo stato d'uso & ottimo.

Fabbricato “C” é destinato ad uso commerciale, attualmente adibito ad esposizione e rivendita di automobili
(show room). Le pavimentazioni sono realizzate in gres porcellanato, mentre i pavimenti e i rivestimenti dei
servizi sono in ceramica cm. 20x20. Gli infissi sono in acciaio con vetro camera; sono presenti tutti gli impianti
(elettrico, fognante, idrico, termico e condizionamento) atti a rendere funzionante I'immobile. Lo stato d'uso &
ottimo.

Fabbricato “D” posto in aderenza al fabbricato “C” & attualmente adibito ad officina e magazzino ricambi oltre
alla reception per la consegna ed il ritiro di autovetture. | Pavimenti sono realizzati in “pavimento industriale”,
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mentre i pavimenti e i rivestimenti dei servizi sono in ceramica cm. 20x20. Sono presenti gli impianti atti a rendere
funzionante la destinazione d’uso dellimmobile. Lo stato d'uso & buono.

Fabbricato “E” € destinato parte ad uso commerciale, attualmente adibito ad esposizione e rivendita di
automobili (show room) e per la restante a magazzino. Le pavimentazioni sono realizzate in gres porcellanato,
mentre i pavimenti e i rivestimenti dei servizi sono in ceramica cm. 20x20. Gli infissi sono in acciaio con vetro
camera; sono presenti tutti gli impianti (elettrico, fognante, idrico e termico) atti a rendere funzionante 'immobile.
Lo stato d’'uso € buono.

DESCRIZIONE DEI BENI

Trattasi di un complesso immobiliare ubicato in specifica Zona Commerciale per la grande distribuzione del
Comune di Ceccano, composto da piu corpi di fabbrica realizzati nei modi e nei termini indicati nella regolarita
urbanistica, il tutto insistente su un lotto di terreno dell’estensione di 33.323 mq interamente asfaltato e recintato
dotato di due accessi carrabili direttamente sulla SS. 156 Monti Lepini.

Nell'estratto di mappa, allegato alla presente, per maggior chiarezza sono stati individuati con le lettere “A”, “B”,
“C”, “D”, “E”, i corpi di fabbrica in oggetto.

CONSIDERAZIONI DI MERCATO

Da indagini effettuate nell’ambito del mercato immobiliare di edifici a destinazione commerciale ed uffici, ricadenti
in tale zona, risulta che i piu probabili valori di mercato variano da €/mq.2.000,00 a €/mq 3.500,00. La
commerciabilita del complesso immobiliare € da ritenersi discreta cio in relazione alle proprie caratteristiche di
ubicazione, consistenza, tipologia, ed in considerazione che nella zona sono presenti unita immobiliari
invendute, le quali seguono, nel giusto equilibrio domanda — offerta 'andamento del mercato immobiliare della
zona, soggetto all'attuale momento di flessione.

STIMA ALLO STATO ATTUALE:

Le superfici riportate sono state rilevate dagli elaborati grafici, e sono state calcolate al lordo delle murature.
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Fabbricato

Fabbricato“A”

Uffici Amministrativi

Fabbricato “B”

Uffici vendita

Fabbricato “C”

Commerciale (Show Room)
Fabbricato “D”

Officina / Magazzino Ricambi
Fabbricato “E”

Commerciale / Magazzino

Parcheggio esterno

TOTALE (inc.t.) -- 16.400.000,00 14.000.000,00

VALORE DI MERCATO (*)

Superficie

mq

784,00

390,00

3.528,00

5.015,00

408,00

22.898,00

Valore di
Mercato

€/mq

1.800,00 1.411.200,00 1.199.520,00

1.800,00 702.000,00 596.700,00

2.200,00 7.761.600,00 6.597.360,00
850,00 4.262.750,00 3.623.337,50
1.300,00 530.400,00 450.840,00

80,00 1.831.840,00 1.557.064,00

Valore di Valore Cauzionale

Mercato €
€ (Valore Mercato x 0.85)

16.499.790,00 14.024.821,50

Paliano Ii 12/09/2012

Revisione 01 del 26/11/2013

Revisione 02 del 14/07/2014

-
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Ingresso Principale su SS 156 Monti Lepini

Fabbricato “A”

\
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Prima edizione
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Fabbricato “B”

Fabbricato “C”
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Fabbricato “C”

Jolly Car

AUTO AZIENDALI

Fabbricato “C” - Prospetto opposto con vista del 2° ingresso sulla SS 156 Monti Lepini

Rev. 00 - emissione 12/09/2012

Rev. 01 - emissione 26/11/2013

Pag.7

Rev. 02 - emissione 14/07/2014

Prima edizione

Aggiornamento Perizia (non vi sono variazioni di
alcun tipo)

- Variato valore cauzionale da 0.9 a 0.85
- Variati valori di mercato (€/mq)




Fabbricato “D”

Fabbricato “D”
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Fabbricato “E”

S

Particolare Piazzale Esterno
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Particolare Piazzale Esterno

Particolare Piazzale Esterno
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RETTIFICA DI PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA

Complesso immobiliare adibito alla Vendita di Autovetture, sito in CECCANO (FR)

—Via SS. 156 Monti Lepini KM 6,600.

Facendo seguito all'incontro presso il Tribunale di Frosinone del 21/06/2016 ed alle perizie estimative redatte dal

sottoscritto in data sett. 2012 — nov. 2013 e lug. 2014, di seguito si riporta la rettifica della valutazione.

Fabbricato

Fabbricato“A”

Uffici Amministrativi

Fabbricato “B”

Uffici vendita

Fabbricato “C”

Commerciale (Show Room)

Fabbricato “D”

Officina / Magazzino Ricambi

Fabbricato “E”

Commerciale / Magazzino

Parcheggio esterno

TOTALE (in c.t.

Superficie Superficie

di da rilievo

Perizia del 27/06/16
mq mq

784,00 607,00
390,00 308,00
3.528,00 2.674,00
5.015,00 3.881,00
408,00 320,00

22.898,00 25.233,00

Valore di

Mercato

€/mq

1.800,00

1.800,00

2.200,00

850,00

1.300,00

80,00

Valore di

Mercato

1.092.600,00

554.400,00

5.882.800,00

3.298.850,00

416.000,00

2.018.640,00

13.263.290,00

13.200.000,00
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RETTIFICA DI PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA

ASSEVERATA

Complesso immobiliare adibito alla Vendita di Autovetture, sito in CECCANO (FR)

—Via SS. 156 Monti Lepini KM 6,600.

Facendo seguito all'incontro presso il Tribunale di Frosinone del 21/06/2016 ed alle perizie estimative redatte dal

sottoscritto in data sett. 2012 — nov. 2013 e lug. 2014, di seguito si riporta la rettifica della valutazione.

Superficie Superficie Valore di Valore di
Fabbricato di da rilievo Mercato Mercato
Perizia del 27/06/16
mq mq €/mq €
Fabbricato“A”
Uffici Amministrativi 784,00 607,00 1.800,00 1.092.600,00
Fabbricato “B”
Uffici vendita 390,00 308,00 1.800,00 554.400,00
Fabbricato “C”
Commerciale (Show Room) 3.528,00 2.674,00 2.200,00 5.882.800,00
Fabbricato “D”
Officina / Magazzino Ricambi 5.015,00 3.881,00 850,00 3.298.850,00
Fabbricato “E”
Commerciale / Magazzino 408,00 320,00 1.300,00 416.000,00
Parcheggio esterno 22.898,00 25.233,00 80,00 2.018.640,00
13.263.290’00
TOTALE (in c.t.) 13.200.000,00
- " — Pag. 1di2
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Colleferro li 15/07/2016 || Perito

ing. I

ASSEVERAZIONE

Il sottoscritto Ing. | Gz, nclla qualita di Tecnico incaricato e titolare della redazione della Perizia
Estimativa in oggetto, consapevole:

v di assumere la qualita di persona esercente un servizio di pubblica necessita ai sensi degli artt. 359 e
481 del Codice Penale (cfr. art. 29, comma 3, D.P.R. n. 380/2001) con 'eventuale applicazione delle relative
sanzioni penali, ai sensi dell’art. 481 del Codice Penale e dell'art. 76 del D.P.R. n. 445/2000, in caso di falsa
attestazione;

v della comunicazione al competente Ordine/Collegio professionale per l'irrogazione delle sanzioni
disciplinari e della comunicazione all’autorita giudiziaria per dichiarazioni non veritiere nella relazione tecnica di

asseverazione,
ASSEVERA

la presente rettifica di Perizia Tecnico-Estimativa.

Colleferro Ii 15/07/2016 |l Perito

ing. NN
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