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INCARICO

Il sottoscritto Arch. Roberto Vitellozzi, nato a Roma il 19/11/1956 con studio in Roma, Viale
Parioli 60, e stato nominato Consulente Tecnico d'Ufficio presso il Tribunale Ordinario di Roma -
Sezione Fallimentare nel fallimento n. 366/2021 per lo svolgimento della Perizia Tecnica di Stima
del valore Venale, per esaminare gli atti e le visure catastali negli appositi registri, per esaminare
Capena (RM), in Monterotondo (RM), in Fondi (LT), in Soveria Simeri (CZ), in Roma (RM) di
proprieta della societa "MIMALL 2000 SNC di Cosatto Silvio e C. societa in nome collettivo* con
sede in Roma, Via Monteleone di Fermo 31-37 CF 04930841004 e dei soci dichiarati falliti in
proprio Silvio Cosatto, Giuseppe Ciciotti, Marcella Di Maggio.

Il Consulente Tecnico d'Ufficio sulla base dei sopralluoghi effettuati presso gli immobili oggetto

della presente Perizia, dei documenti acquisiti presso 1’Agenzia del Territorio Catasto Provinciale

di Roma, Latina, Catanzaro, presso i Comuni di ubicazione degli Immobili, procede alle seguenti
indagini tecniche:

- DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI: descrizione analitica, previo accesso allo stesso,

dei seguenti elementi: comune, localita, via, numero civico, piano, caratteristiche interne

ed esterne, superficie lorda in metri quadrati, dati catastali attuali, eventuali pertinenze e
accessori.

- PROVENIENZA ED IDENTIFICATIVI CATASTALI DEGLI IMMORBILLI: al fine

di riscontrare la provenienza catastale e gli attuali identificativi degli immobili risultanti

intestati in Catasto ai soci falliti in proprio Silvio Cosatto, Giuseppe Ciciotti, Marcella Di

Maggio alla data della perizia;

-  CONFORMITA’ E SINTESI URBANISTICA/EDILIZIA: elenco dei provvedimenti
autorizzativi relativi agli immobili fabbricati e Terreni, verifica della conformita degli
immobili alla documentazione autorizzativa acquisita.

- DESTINAZIONE URBANISTICA: verifica della conformita della destinazione
urbanistica, al fine di accertare la regolarita edilizio - urbanistica degli immobili in cui sono
ubicati i fabbricati e i terreni oggetto di stima.

- STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI: determinazione, anche
sulla base degli elementi acquisiti all’esito delle operazioni che precedono, del valore degli

immobili oggetto di stima, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima usato
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e delle informazioni utilizzate per la stima (operando, le opportune valutazioni
dell'incidenza sul prezzo di stima dello stato di conservazione dei beni, nonché dei vincoli

e degli oneri); specificando il valore degli immobili alla data della perizia.

OPERAZIONI PERITALI
Il sottoscritto CTU ha acquisito tramite accesso telematico presso 1’Agenzia delle Entrate —
Direzione Provinciale Di Roma, Latina e di Catanzaro — Ufficio Provinciale Territorio Servizi
Catastali - Comuni di Capena, Monterotondo, Fondi, Soveria Simeri e Roma le visure storiche

catastali, gli estratti di mappa e le planimetrie catastali degli immobili oggetto di perizia.

Il sottoscritto a iniziare da ottobre 2021 ha effettuato domanda di accesso agli atti presso tutti i
Comuni di Capena, Monterotondo, Fondi, Soveria Simeri e Roma, al fine di verificare la conformita
urbanistica ed edilizia del compendio immobiliare acquisendo, ove reperite, le autorizzazioni
edilizie per gli immobili Fabbricati ed i certificati di destinazione urbanistica per gli immobili
Terreni; tale attivita ispettiva ¢ stata lunga e complessa poiché i tempi di risposta dei Comuni sono
stati molto oltre i termini di legge previsti per le istanze di accesso agli atti amministrativi, nel
seguito della presente perizia per ogni immobile sara descritta la tempistica di acquisizione oltre

che in una tabella riepilogativa.

Durante i sopralluoghi dei beni in oggetto il sottoscritto ha rilevato lo stato dei luoghi, la conformita
e le difformita con la documentazione reperita descritte nei verbali di accesso e riscontrate a seguito
di accesso agli atti del Catasto; inoltre ha visionato la consistenza dei beni con accesso presso gli

immobili Terreni e Fabbricati effettuando anche una documentazione fotografica.
(ALL. A “Verbali di accesso™).

Il sottoscritto ha inoltre acquisito atti e documentazione informativa dal Curatore Fallimentare.



ELENCO DEGLI IMMOBILI

dei soci falliti in proprio Signori Silvio Cosatto, Giuseppe Ciciotti,

Marcella Di Maggio.

La presente Perizia é relativa ai beni Immobili dei soci falliti in proprio Silvio Cosatto, Giuseppe

Ciciotti, Marcella Di Maggio acquisiti alla massa attiva fallimentare costituiti da:

IMMOBILE (F =fabbricato T= Terreno)
LOTTO ..
COMUNE TIPO Indirizzo INTESTATARI
1 Roma F P.z'za di Valle Alessandra 1 - p. S1 Cosatto Silvio
edif.2
2 F |ViaProv.leloc.S. Leo-p.1int. 5 Ciciotti Giuseppe
3 F \1/|a Prov.le Loc. S. Leo Snc - p.T int. Ciciotti Giuseppe
Capena (RM)
Ciciotti Giuseppe -
4 T | Loc. Monte Cecchitto Ciciotti Patrizia -
Clementi Maria Teresa
Ciciotti Giuseppe -
6 F | Loc. Monte Cecchitto Snc - p. S1 T 1 | Ciciotti Patrizia -
Clementi Maria Teresa
. Ciciotti Giuseppe -
7 Soveria Simeri F | Via Addolorata 28 - p. 1 Ippolito Graziella
Z . . . . _
(€2) F |ViaAddolorata34-p.T CICIOt.tI Gluse.ppe
Ippolito Graziella
9 Fondi (LT) F Via Fl.acca 2587 - p. T - Loc. Salto di Di Maggio Marcella
Fondi
10 F |ViadelColle-p.S1 Di Maggio Marcella - Di
Maggio Franco
11 F |ViadelColle-p.T Di Maggio Marcella - Di
Maggio Franco
Monterotondo
(RM)
12 F |ViaSangro12-p.1int.2 Di Maggio Marcella - Di
Maggio Franco
13 T | Localitd Monte Ciafrone Di Maggio Marcella - Di
Maggio Franco




Il tutto identificato presso 1’agenzia delle Entrate — Uffici Provinciali Territorio Servizi - catasto

fabbricati e Terreni — soggetti individuati Silvio Cosatto, Giuseppe Ciciotti, Marcella Di Maggio

DESCRIZIONE

I beni Immobili oggetto di stima di proprieta dei soci falliti in proprio Silvio Cosatto, Giuseppe
Ciciotti, Marcella Di Maggio sono costituiti come sopra elencati da n. 10 Fabbricati e n.5 Terreni:
consistenti in n.3 abitazioni e n. 2 terreni nel Comune di Capena (RM) , in n.3 fabbricati di cuin. 1
abitazione, n. 1 tettoia aperta e n.1 cantina e n. 3 terreni a destinazione agricola nel Comune di
Monterotondo (RM), in n. 1 abitazione e n.1 magazzino nel Comune di Soveria Simeri, n. 1 box
auto nel comune di Roma , in n.1 abitazione nel Comune di Fondi, il tutto identificato presso
I’agenzia delle Entrate — Uffici Provinciali Territorio Servizi - catasto fabbricati e Terreni -

Direzione Provinciale di Roma, Latina e Catanzaro — soggetti individuati Silvio Cosatto, Giuseppe

Ciciotti, Marcella Di Maggio (soci falliti in proprio) :

DATI
IMMOBILE (F= fabbricato T= Terreno
CATASTALI ( )
LOTTO
Foglio | Part. | Sub COMUNE TIPO Indirizzo INTESTATARI
1 |1051| 1328 | 21 Roma g |PzzadivalleAlessandral- | oo ivio
p. S1 edif.2
2 7 242 6 F I\::: I;rov.le toc. 5. Leo -p.1 Ciciotti Giuseppe
Via Prov.le Loc. S. Leo Snc - .
3 7 242 2 F pTint. 1 Ciciotti Giuseppe
Ciciotti Giuseppe -
4 16 2::; - Capena (RM) T | Loc. Monte Cecchitto Ciciotti Patrizia -

Clementi Maria Teresa

. Ciciotti Giuseppe -
6 16 348 - F Loc. Monte Cecchitto Snc Ciciotti Patrizia -

p-S1T1 Clementi Maria Teresa
6 319 6 o A F | Via Addolorata28-p.1 CICIOt.tI Gluse_ppe i
7 Soveria Simeri Ippolito Graziella
6 319 3 () F | Via Addolorata34-p.T CICIOt.tI Gluse_ppe i
Ippolito Graziella
. Via Flacca 2587 - p. T - Loc. . .
9 83 | 1217 | 14 Fondi (LT) F salto di Fondi Di Maggio Marcella
10 | 30 |1587 | - F | Viadel Colle - p. 51 Di Maggio Marcella - Di

Maggio Franco
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11 30 982 2
12 30 614 | 2
1961,
13 31 |300e| -
301

Monterotondo
(RM)

Di Maggio Marcella - Di

F |ViadelColle-p.T Maggio Franco

. . Di Maggio Marcella - Di
F Via Sangro 12 - p.1int.2 Maggio Franco
T | Localitd Monte Ciafrone Di Maggio Marcella - Di

Maggio Franco

F= fabbricato T= Terreno

(Allegati 3 estratti di mappa - .3.1 visure storiche catastali - 3.2 planimetrie catastali )

ACCESSO PRESSO GLI IMMOBILI

DATI SOPRALLUO
IMMOBILE
CATASTALI GO
LOTTO
Foglio | Part. | Sub COMUNE TIPO Indirizzo INTESTATARI in data
1 1051 | 1328 | 21 Roma F P.zza di Yalle Alessandra 1 - Cosatto Silvio 27/04/2022
p. S1 edif.2
2 . 22 | 6 F Y|a Prov.le Loc. S. Leo - p.1 Ciciotti Giuseppe
int. 5
3 . 22 ) F Via Prov.le Loc. S. Leo Snc - Ciciotti Giuseppe
p.Tint. 1
Capena (RM) 21/04/2022
Ciciotti Giuseppe -
224 e . Ciciotti Patrizia -
4 16 347 - T |Loc. Monte Cecchitto Clementi Maria
Teresa
Ciciotti Giuseppe -
Loc. Monte Cecchitto Snc - | Ciciotti Patrizia -
9 161348 ) - g p.S1T1 Clementi Maria
Teresa
6 319 6 Soveria Simeri F | ViaAddolorata 28 -p. 1 fplgfﬁloGGltrJaS;Zﬁ: -
7 (2) Ciciotti G 29/01/2022
6 319 | 3 F |ViaAddolorata34-p.T iciotti Gluseppe -
Ippolito Graziella
. Via Flacca 2587 - p. T - Loc. ) )
83 1217 | 14 DiM M Il
9 Fondi (LT) F Salto di Fondi i Maggio Marcella | 17/03/2022
10 30 | 1587 | - F | Viadel Colle - p. S1 bi Magglo. Marcella
- Di Maggio Franco
Monterotondo
10/03/2022
(RM) /03/
11 30 | 982 | 2 F |ViadelColle-p.T Di Maggio Marcella
- Di Maggio Franco




Via Sangro 12 - p.1int.2

Di Maggio Marcella
- Di Maggio Franco

12 30 614
1961,
13 31 |300e
301

Di Maggio Marcella
- Di Maggio Franco




LOTTO N.1

Il lotto & formato dal seguente bene :

Autorimessa in Comune di Roma (RM), in Piazza di Valle Alessandra n.1 edificio 2 piano

Seminterrato e precisamente composto da un box auto in catasto foglio 1051 particella 1328

sub 21 confinante con area di manovra, altro box auto , intercapedine , salvo altri.

DESCRIZIONE E DATI CATASTALI

Box Auto in Comune di Roma (RM), in Piazza di Valle Alessandra n.1 edificio 2 piano S1

e precisamente composto da una superficie catastale di mq . 34 in catasto foglio 1051
particella 1328 sub 21

Dati dela richiesta Comune di ROMA ( Codice: H31)
Provincia di ROMA
Catasto Fabbricati Foglio: 1051 Particella: 1328 Sub.: 11
INTESTATO
| 1 |COSATTO Siionao s ROMA 002104 | CSTSLVABIERG | (| Propret
Unita immobiliare dal 09/11/2013
N DATTIDENTIFICATIVE DATIDT CLASSAMENTO DATTDERTVANTIDA
Semone | Fogto | Pareels | Sub | oo | Moo | Categorn | Clese | Consstenza | Superfce Rendta
Uham Ces. | Tomn (atasale
! 13 534 T 0| i Totale: Mo | Eured07.37 | Varamone del 09112013 - Insermento m vsura e dat i
superfice.
Indirizmo [PLAZZA DI VALLE ALESSANDRA 1. 1 iano: § eficio: )
Noia Bt 213601 M




IL box auto al piano seminterrato € sita nel Comune di Roma , in zona periferica esterna al GRA
in prossimita di via Casilina localita Torre Gaia ,di tipologia residenziale non intensiva dotata di

servizi commerciali e di linea autobus .
(ALL. 1.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

IL box auto, inserito in zona periferica, fa parte di un comprensorio di palazzine con strada privata
e cancello carrabile e pedonale di accesso ,il box € ubicato al piano seminterrato della palazzina 2

ove sono ubicati altri box auto con area di accesso e manovra.

Il box auto , costruito in epoca non recente negli anni 1980 circa ,& in normale stato di

manutenzione e normale qualita architettonica, pavimentazione in cemento .
(ALL.1.2 fotografie tettoia)

Nel corso del sopralluogo del 27/04/2022 il sottoscritto ha potuto accedere all’interno del
comprensorio ed al piano seminterrato della palazzina 2 ove & ubicato il box auto , ha potuto
effettuare al box auto delle fotografie dall’esterno in quanto risultava non accessibile in quanto la

porta basculante in lamiera non si apriva .

TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento risultano intestati in Catasto a:

Situazione del infestafi dal 20071989

N DATIANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIEQNERT REALL

| |SOCTMMOBILIARE LA PINETA £3 AL (1) Propmeta’ fno al 14/03/1989
DATIDERIVANTIDA |COSTITUZIONE e 20074980 matcl 06041035 Resstazine: ACCATASTAMENTO i AUIOS0.001089)
Situazione degli intestati. dal 14/03/1989

N DATTANAGRAFLCI (ODICEFISCALE DIITTIE ONERI REALL

I |COSATTO Stvionato 1 ROMA L 01021%4] CSTSLVAIBIESIG! (1) Froprety
DATIDERTVANTIDA [STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 1410371989 Volrura m at dal 3/04/1993 Repertorio .- 68547 Rogante: NOTAI) CAROS] Sede: ROMA Restrarione: Sede: ROMA: 16194

del 29031989 VENDITA fn. S2053.11989)




CONFINI

confinante con area di manovra , altro box auto, intercapedine, salvo altri

CONSISTENZA

Box Auto in Comune di Roma (RM), in Piazza di Valle Alessandra n.1 edificio 2 piano S1

in catasto foglio 1051 particella 1328 sub 21

Mq

catastali

Box auto 34

Il bene non € comodamente divisibile in natura

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.1.3 estratto di mappa- ALL.1.3.1 visure storiche immobili ALL.1.3.2 planimetrie

catastali )

Box Auto in Comune di Roma (RM), in Piazza di Valle Alessandra n.1 edificio 2 piano S1
e precisamente composto da una superficie catastale di mq . 34 in catasto foglio 1051
particella 1328 sub 21

Situazione degli intestati dal 20.07.1989 risultanti sulla visura storica catastale
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Situazione degl infestafi dal 20071989

N DATIANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIEQNERT REALL

| |S0C DMMOBILIARE LA PINETA 83 SRL (1) Propmeta’ fng al 14/03/1989
DATIDERIVANTIDA |COSTITUZIONE e 20071940 matcl 06041935 Resstucne: ACCATASTAMENTO . AUIOS0. 001389
Situazione degli intestati. dal 14/03/1989

N DATIANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIEONERTREALL

I |COSATTO St nato a ROMALL 010211 CSTSLVAIBOIHI0IG (1) Froprety
DATIDERIVANTIDA [STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 14103/1989 Volrura m att dal 3/04/1995 Repertorio .- 68547 Rogante: NOTAIQ CAROS] Sede: ROMA Restraione: Sede: ROMA: 16194

del 29031989 VENDITA fn. S2053.11989)

DATI CATASTALI

(ALL.1.3.1 visura storica immobili)

Box Auto in Comune di Roma (RM), in Piazza di Valle Alessandra n.1 edificio 2 piano S1
in catasto foglio 1051 particella 1328 sub 21

Unita immobiliare dal 09/11/2015

N DATTIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATTDERIVANTIDA
Serione | Fogio | Particeln | Sub | Zow | Miwo | Categori | Chasse | Comsistenza | Superficie Rendifa
Urham Ces, | Zoma Catastale
] 1031 IR I I g 1l I Totale: H w* Euro 10727 |Vaniaziome del 09/11/2013 - Inserimento i visura del dati &
sperficie.
Indirizzo |PIAZZA DI VALLE ALESSANDRA .| iano: 1 edificio: 1
Notia - [Partin 2036201 Modss |-
Mappali Terrera Correlati

Corrispondenza catastale

a seguito del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto non ha potuto riscontrare la corrispondenza

tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi a causa della mancata possibilita di accedere

all’interno del box auto .
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STATO DI OCCUPAZIONE

I box auto al momento del sopralluogo era chiuso

CONDIZIONI

Il box auto al momento del sopralluogo esternamente risultava in normale stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L’ immobile risulta facente parte di un fabbricato palazzina n.2 con accessi pedonali e carrabili .

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

IL box auto ad uso ricovero automezzi, inserito in zona periferica di Roma esterna al GRA , con
avanti spazio di manovra con accesso da spazio di manovra interno al seminterrato della palazzina
, Costruita in epoca non recente circa anni 1980 , in normale stato di manutenzione e normale

qualita architettonica esterna , pavimentazione in cemento in discreto stato di manutenzione.

NORMATIVA URBANISTICA

La Particella 1328 — Foglio 1051 del Comune di Roma ricade in zona PRG “Citta
consolidata” — “Tessuti di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera (T3)”.

Per Citta consolidata si intende quella parte della citta esistente stabilmente configurata e definita nelle sue
caratteristiche morfologiche e, in alcune parti, tipologiche, in larga misura generata dall’attuazione degli
strumenti urbanistici esecutivi dei Piani regolatori del 1931 e del 1962.

All’interno della Citta consolidata gli interventi sono finalizzati al perseguimento dei seguenti obiettivi:

a) mantenimento o completamento dell’attuale impianto urbanistico;

b) conservazione degli edifici di valore architettonico;

c) miglioramento della qualita architettonica, funzionale e tecnologica della generalita del patrimonio
edilizio;

d) qualificazione e maggiore dotazione degli spazi pubblici;

e) presenza equilibrata di attivita tra loro compatibili e complementari.

La Citta consolidata si articola nelle seguenti componenti:
a) Tessuti;
b) Verde privato
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Tessuti della Citta consolidata. Norme generali.

Si intendono per Tessuti della Citta consolidata I’insieme di uno o piu isolati, riconducibile a regole
omogenee d’impianto, suddivisione del suolo, disposizione e rapporto con i tracciati viari, per lo piu definite
dalla strumentazione urbanistica generale ed esecutiva intervenuta a partire dal Piano regolatore del 1931.

I tessuti della Citta consolidata, individuati nell’elaborato “Sistemi e Regole”, rapp. 1:10.000, si articolano
in:

T1-Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita e a media densita insediativa;

T2-Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita e ad alta densita insediativa;

T3-Tessuti di espansione novecentesca a tipologia libera.

Tessuti di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera (T3)

Sono Tessuti di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera i tessuti formati da edifici definiti da
parametri quantitativi, secondo le prescrizioni del PRG del 1962, come densita ab/Ha, indici di fabbricabilita
territoriale e fondiaria; quindi a tipologia non definita dalle norme di piano, ma derivata dalle scelte degli
operatori pubblici e privati, come nel caso dei Piani di zona, delle lottizzazioni convenzionate o delle zone
F1 del PRG del 1962.

Gli interventi dovranno tendere alla omogeneizzazione dei tessuti, alla utilizzazione delle residue capacita
insediative, al miglioramento dei servizi e delle urbanizzazioni.

Oltre agli interventi di categoria MO, MS, RC, RE1, sono ammessi gli interventi di categoria RE2, RE3, DR,
AMP1, AMP2, NE, alle seguenti condizioni specifiche:

a) per gli interventi di categoria RE2, RE3, DR, non ¢ ammesso 1’incremento della SUL preesistente;

b) per gli interventi di categoria RE2, DR, AMP1, AMP2, sono ammesse traslazioni del sedime ai fini di una
migliore collocazione dell’edificio nello spazio urbano circostante e di un migliore assetto dello spazio
pubblico;

¢) per gli interventi RE2, DR, AMP1, I’altezza massima del nuovo edificio non dovra essere superiore
all’altezza media degli edifici dei lotti confinanti, e dovra essere mantenuto un distacco dal filo stradale pari
a quello esistente o allineato con gli edifici confinanti fronte strada, e un distacco dai confini interni pari ad
almeno m. 5;

d) gli interventi di categoria AMP1 sono ammessi su lotti gia edificabili secondo il precedente PRG e solo
parzialmente edificati, con ampliamento degli edifici fino agli indici e secondo le destinazioni consentite
dalle previsioni urbanistiche previgenti, e con 1’obbligo di integrale reperimento dei parcheggi pubblici e
privati;

e) gli interventi di categoria AMP2 sono ammessi su edifici o parti di essi destinati ad “abitazioni collettive”,
“servizi alle persone”, “attrezzature collettive”, “strutture ricettive alberghiere ed extra-alberghiere”, con
incremento una tantum della SUL preesistente fino al 20%, ai fini di una migliore dotazione di spazi e servizi
accessori e dell’adeguamento a standard di sicurezza e funzionalita sopravvenuti;

f) gli interventi di categoria NE sono ammessi esclusivamente per il completamento o ’attuazione delle zone
o sottozone classificate E1, E2, F1, F2, G3, G4, L, M2 dal precedente PRG, nei limiti della residua capacita
edificatoria, ma limitatamente alle seguenti destinazioni d’uso: “abitazioni collettive”, “servizi alle persone”,
“attrezzature collettive”; gli interventi si attuano con modalita diretta convenzionata nelle zone fino a 1,5 Ha,
con modalita indiretta nelle zone di estensione superiore, e sono sottoposti al contributo

straordinario di cui all’art. 20.

Sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:

a) Abitative;

b) Commerciali, con esclusione delle destinazioni a CU/a;

c) Servizi;

d) Turistico-ricettive, limitatamente a “strutture ricettive alberghiere ed extra-alberghiere”;
e) Produttive, limitatamente ad “artigianato produttivo”;

f) Parcheggi non pertinenziali.
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REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.1.4 Autorizzazioni edilizie)

11 sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Roma del 8/02/2022 ha acquisito

i seguenti documenti :

- Il certificato di abitabilita del 21/9/1989 ove risultano per ciascun edificio n.l.en.2 n. 13
box auto .
- Indata 3/02/1982 il Comune di Roma ha comunicato al sottoscritto con prot.18283 di non

aver agli atti la documentazione autorizzativa
Oggetto: Domanda di accesso ai documenti amministrativi (D. Lgs. 267/00 — Legge n. 241/90 e
s.m.i. — D.P.R. n. 184/06) prot. Q1/2944/2022 del Dip. P.A.U.

Con riferimento alla domanda d’accesso documentale di cui all'oggetto, per quanto di competenza
di questo ufficio relativamente ad eventuali titoli edilizi rilasciati e/o D.l.A. eventualmente depositate
presso I'Ufficio Permessi di Costruire, si informa la S.V. che, da ricerche effettuate e sulla base
delle indicazioni fornite, la ricerca non ha prodotto risultato.

Visto quanto sopra il CTU durante il sopralluogo del Bene non ha potuto verificare la conformita

edilizia ed urbanistica .

ONERI CONDOMINIALI

Non é stato possibile acquisire oneri condominiali

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO1

Box Auto in Comune di Roma (RM), in Piazza di Valle Alessandra n.1 edificio 2 piano S1

in catasto foglio 1051 particella 1328 sub 21
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Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili e stato determinato sulla base delle seguenti

variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’'unita

immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e

della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune

documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno

concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:

il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori

by

posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito 'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.

Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:

in cui:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)

VR é valore reale dell'immobile espresso in [€];
Sc é la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu e il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];

Cm e il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) e calcolata sulla base delle planimetrie

di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -
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Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
III - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette e ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette é ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui e inserito I'immobile (stato

conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
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unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche intrinseche dell'immobile = (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);

- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale

per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:

stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);
eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;
calcolo della superficie commerciale dell'immobile;

stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

O

Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall’indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:

Al comune di Roma (RM);
alla fascia/zona in cui e ubicato I'immobile;
alla tipologia (“Abitazioni civili/posti auto coperti”);

all'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;

dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari
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Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fastia/zona: Suburbana/TORRE GAIA-VILLAGGIO BREDA (VIA DI GROTTE CELONI)
Codice di zona: £28

Microzona catastale n.: 159

Tipologia prevalente: Abitazioni ciil

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo mm Superficie {L/N)

Abitazioni civii NORMALE 1750 2500 L 65 85 L
Abitazionidi tino economica NORMALE 1500 2150 L 63 g L
Box NORMALE 850 1200 L 45 65 L
Post! auto coperti NORMALE 600 900 L ! 55 L
Posti auto scoperti NORMALE 400 550 L 25 35 L
Ville @ Villin NORMALE 1500 2200 L 6 88 L

Dai dati dell’ Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni tipo economico in condizioni

“normali” risulta compreso tra 600 €/mq e 900 € /mq, con media pari a 750 €/mq.

Il valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:
- fattori posizionali: +0.5% (trasporti+0.5)
- caratteristiche intrinseche dell’edificio: realizzato -30%
- caratteristiche intrinseche dell’unita: + 0
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- costruttore: 0% (dati insufficienti)
Nel complesso si ottiene:
Cm = coefficiente globale di merito -29,5%
Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:
Vu =750 x (1-29,5/100) = 528,00€/mq in c.t.

Si pud quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 528,00€/mq.

o) Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette

Il valore unitario dell'immobile da fonti dirette pud essere ottenuto tramite ricerca di
mercato, dai prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche

e ubicazione omogenee con quelle dell'immobile in oggetto.

Dall'indagine di mercato, anche su posti auto della stessa tipologia immobiliare, si e ottenuto
un valore unitario per immobili simili compreso tra 937€/mq e 1388 €/mq, con valore

unitario medio pari a circa in ct 1162 €/mq.

In caso di indagine di mercato, € tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di

applicare, per il caso in esame, una riduzione al valore unitario medio del 10% ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 1.162 - 15% =987,00 €/mq in ct

Si puo quindi assumere dall’'indagine di mercato il valore unitario di 987,00 € /mgq.

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili

della tipologia “Abitazioni civili - destinazione residenziale” risulta 528 €/mgq;
- dall'indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 987 €/mg;

si puo quindi assumere, per la stima dell'immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo

il valore unitario di 757,50 €/mq per arrotondamento.
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o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari & stato effettuato sulla base

delle planimetrie catastali acquisite.

Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie
immobiliari - Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE III -
ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la

rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare I’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie

commerciale fa riferimento all’Allegato C del D.P.R. 138/98.
Secondo tali criteri, la superficie commerciale e la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (o accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare (balconi,

terrazze, cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’'unita
immobiliare ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con I'unita

immobiliare (cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle

seguenti prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali € costituita dalla superficie interna
“calpestabile” (comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e
di una frazione (il 50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti

perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo

una frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:
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¢+ 0,30=30% finoa 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;

¢ 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mgq, in caso di pertinenze

non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
¢ 0,10=10% fino alla superficie dell'unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti

fattori riduttivi:

¢ 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o

accessori diretti;
¢ 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra
cui scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza

dell’edificio.

Siriporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’'unita immobiliare calcolata

con i criteri descritti.

o Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell'immobile, calcolata senza riduzione di cui sopra
relativa alla pertinenza box auto in quanto 'OMI fornisce i dati del valore di vendita specifici
per i box auto ed ugualmente le fonti dirette forniscono valori specifici per box auto , risulta

di circa mq. 34 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo & riportato nella tabella

seguente:
mq % mqg commerciali Note
PERTINENZE
BOX AUTO 34 100 34
Totale vani 34
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Superficie commerciale totale (Sc) -
TOTALE

34 per arrotondamento

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.
Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:
Vt=Sc x Vu=mq 34 x €/mq 757,50 = € 25.755,00.

Si puo assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore in ct. di
€. 25.700,00 .
LOTTO 1 formato dal seguente bene di proprieta del Fallito :

Box Auto in Comune di Roma (RM), in Piazza di Valle Alessandra n.1 edificio 2 piano S1
in catasto foglio 1051 particella 1328 sub 21 Valore di stima della proprieta per 1/6 del Bene
del sig. Cosatto Silvio del Lotto 1 €. 25.700,00
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LOTTO N.2

Il lotto & formato dal seguente bene :

Porzione del fabbricato in Comune di Capena in localita San Leo, sulla via Provinciale s.n.c.
e precisamente APPARTAMENTO al piano primo mansarda distinto con il numero interno
5, composto di salone una camera ed accessori, confinante con appartamento interno 6,

piazzale condominiale, strada Provinciale, s.a.

DESCRIZIONE

APPARTAMENTO ad uso ABITAZIONE civile ubicato a Capena (RM) - Via Provinciale

Localita San Leo s.n.c. piano Primo, interno 5, in Catasto foglio 7 particella 242 sub 6 .

Il Bene é porzione del fabbricato nel Comune di Capena, in localita San Leo, sulla strada

Provinciale s.n.c., e precisamente :

- appartamento ad uso abitazione posto al piano primo mansarda distinto con il numero int. 5,
composto da salone una camera ed accessori , confinante con appartamento interno 6, piazzale

condominiale, strada Provinciale, s.a.

L'appartamento ad uso abitazione al piano primo mansarda é sito nel Comune di Capena , localita
San Leo; in zona centrale di tipologia residenziale non intensiva dotata di servizi commerciali e di

linea autobus .
(ALL. 2.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

L'appartamento ad uso abitazione al piano primo mansarda, inserito in zona centrale, fa parte di un
fabbricato, con accesso da scala esterna e dal cortile condominiale, costruito circa nel 1985 |,
fabbricato in normale stato di manutenzione e normale qualita architettonica, con facciate in parte
con cemento a faccia vista colorato ed in parte intonacate colorate chiare, scale condominiali con
pavimento in pietra, il fabbricato non é dotato di ascensore. (ALL.2.2 fotografie fabbricato e

appartamento)

L'appartamento ad uso abitazione € composto da ingresso, salone, disimpegno, cucina , una camera
, un bagno e un terrazzo, altezza utile con falda inclinata da circa 3,5 m a 2,10 m , I'esposizione
dell'appartamento é su tre lati a nord/ovest/sud; vi & una scala a chiocciola di collegamento con il
piano sottostante.
(ALL.2.2 fotografie fabbricato - appartamento)
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TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento intestati in Catasto a:
CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA il 04/09/1960 CCTGPP60P04H5010

(atto di compra vendita del 21 ottobre 1985 del Notaio Alessandro Mattiangeli rep 12988 raccolta
5313)

CONFINI

L'appartamento con appartamento interno 6, piazzale condominiale, strada Provinciale, s.a.

CONSISTENZA

APPARTAMENTO ubicato a Capena (RM) - Via Provinciale Localita San Leo s.n.c. piano
primo, interno 5, in Catasto foglio 7 particella 242 sub 6

mq % | mqcommerciali
Vani appartamento
90 50 45
Destinazione urbanistica soffitta
Totale vani principali e accessori diretti 45
30
terrazzo 15 4,5
Totale a) pertinenze esclusive di ornamento 4,5
Totale pertinenze 4,5
Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 49,50

Il bene non € comodamente divisibile in natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.2.3 estratto di mappa- ALL.2.3.1 visure storiche immobili ALL.2.3.2 planimetrie catastali )

Appartamento uso Abitazione ubicato a Capena (RM) — Via Provinciale San Leo, piano primo,
interno n.5.

Situazione degli intestati dal 21/10/1985 risultanti sulla visura storica catastale
DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA il 04/09/1960 CCTGPP60P04H5010* (1) Proprieta

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/10/1985 Voltura in atti dal
23/12/1993 Repertorio n.: 12988 Rogante: NOTAIO MATTIANGELI Sede: ROMA
Registrazione: n: 38643 del

08/11/1985 VENDITA (n. 51675.1/1988)

DATI CATASTALI

(ALL2.3.1 visura storica immobili)

Appartamento uso Abitazione ubicato a Capena (RM) — Via Provinciale San Leo, piano terra,
interno n.1

Unita immobiliare dal 09/11/2013

N DATTIDENTIFICATTVE DATIDI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Serove | Fogto | Parcels | Sub | Zoma | Micro | Categora | Classe | Conststenza | Superfice Rendita
Urbams Cen. | Zom Catastale
1 ! o AV [ § ] v | Towledm' | EwoflS | Vanaznooe del 09112013 - nsenmento mvisir et dat
Totale eschuse aree superfice.
seoperte®™: 00

Indirizz VIAPROVINCIALE LOC.S LEO piano: | mteme: 3

Nofia - Parits 100112 Mol |-

Corrispondenza catastale

Appartamento uso Abitazione ubicato a Capena (RM) — Via Provinciale San Leo, piano primo,

interno n.5

a seguito del sopralluogo del 21/04/2022 il sottoscritto ha riscontrato la corrispondenza tra le

planimetrie catastali e lo stato dei luoghi ad eccezione della costruzione di una scala a chiocciola
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di collegamento con il piano sottostante e la chiusura con un muretto del balcone lato ovest, balcone

non risultante sul catastale facente parte della proprieta.
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PRECISAZIONI

| dati catastali corrispondono con quelli della compra vendita del 21 ottobre 1985 del Notaio

Alessandro Mattiangeli rep 12988 raccolta 5313.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento al momento del sopralluogo é risultato occupato dalla proprieta.

CONDIZIONI

L'appartamento risultava al momento del sopralluogo in buono stato di conservazione.

PARTI COMUNI

Gli immobili risultano facenti parte di un fabbricato di tre piani con accessi pedonali cortile lato

Nord adibito in parte a parcheggio con accesso carrabile .
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SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L’immobile fa parte di un fabbricato di buona qualita architettonica realizzato circa nel 1985, I
fabbricato di cui fa parte I'immobile ad uso abitazione e negozi é realizzato con struttura mista in
c.a. e muratura; fabbricato in buono stato di manutenzione e buona qualita architettonica, con
facciate in cemento a faccia vista colorato ed intonaco, scale condominiali con pavimento in pietra

, il fabbricato non & dotato di ascensore.

L'appartamento ad uso abitazione & composto da ingresso, salone, disimpegno, cucina , una camera
, un bagno e un terrazzo, altezza utile con falda inclinata da circa 3,5 m a 2,10 m , l'esposizione
dell'appartamento € su tre lati a nord/ ovest/sud; I'appartamento ha pavimenti in mattonelle di
ceramica , il bagno con pavimento e pareti rivestite in mattonelle colorate , le finestre in alluminio
Jle porte in legno, porta blindata di accesso, il riscaldamento & autonomo, impianto elettrico sotto
traccia. L'immobile nel corso del sopralluogo del 21/04/2022 risultava in normale stato di
manutenzione .All'interno dell'appartamento nel corso del sopralluogo del 21/04/2022 il sottoscritto
ha rilevato che lo stesso & completamente arredato e vi & una scala a chiocciola di collegamento

con il piano sottostante.

NORMATIVA URBANISTICA

Il PRG del Comune di Capena individua il complesso immobiliare di cui fanno parte i beni con la

seguente destinazione urbanistica:
Comune di Capena — Piano Regolatore Generale.

La Particella 242 - Foglio 7 ricade in “Zona B - Completamento” - “Sottozona B2
Completamento a media densita”.

La zona comprende aree gia urbanizzate e totalmente o parzialmente edificate nei limiti del D.M. 1444 del
02.04.68.

Di norma le destinazioni d’uso consentite nella zona B sono le seguenti:

Aii piani superiori:

- abitazioni;

- alberghi, residenze turistico-alberghiere, pensioni;

- uffici privati e studi professionali;
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Ai piani terra:

- esercizi commerciali o para commerciali al dettaglio con superficie inferiore a 400 mq;

- botteghe e laboratori artigianali di servizio non nocivi;

- pubblici esercizi (bar, ristoranti, tavole calde, farmacie);

- sportello bancario;

- uffici pubblici;

- studi professionali.

Nelle zone interne con prevalente destinazione residenziale e tipologia di abitazioni con giardino sono
ammesse ai piani terra e rialzati le destinazioni residenziali.

Per piani rialzati s’intendono quelli a quota superiore di almeno 0,70 ml dal livello medio dei terreni
circostanti.

Nel caso di destinazione diversa dalla residenziale in aggiunta ai parcheggi di cui all’art. 18 della legge 765/67
devono essere reperite ulteriori aree private da destinare a parcheggi d’uso pubblico nella misura riportata
dalla legge 122/89.

Nella Sottozona “B2 - Completamento a media densita™ in cui ricade I'immobile & priva di una
propria identita architettonica. Pertanto, i caratteri costruttivi dovranno rispettare le seguenti regole:

- tipologia uni o plurifamiliare con giardino. La quota di parcheggio prevista in superficie non potra superare
il 25% dell’area libera. Sono altresi ammessi negozi al piano terra con antistante area per parcheggio di uso
pubblico.

- finiture esterne con intonaco nei colori della tradizione locale o con materiali naturali della tradizione locale
(Tufo mattoni) messi in opera come rivestimento, come tamponatura a faccia vista o nei casi possibili come
struttura portante.

- copertura a tetto con tegole in laterizio o in cemento purché nel colore del laterizio; o a terrazzo secondo le
caratteristiche architettoniche riscontrabili nelle zone limitrofe.

- Indice di fabbricabilita fondiario < 0.60 mc/mg;

- altezza massima < 10,50 ml,

- distanza dai confini dei lotti non edificati pari alla meta dell’altezza massima e comunque > a 10 m;

- rapporto di copertura < 1/5;

- lotto minimo > 700 mq. Tale misura non si applica ai lotti gia frazionati alla data di adozione della presente
variante (12.02.2003 ndr).

- distanza tra gli edifici > 10 ml;

- distanza dalla strada > 5 ml o secondo I’allineamento di edifici esistenti;

- distanza dai confini > 5 ml;

- ¢ ammessa 1’edificazione a confine ed in aderenza nell’osservanza delle norme del codice civile.

- distanza dai confini di zona > 5 ml.

Eventuali interventi di sopraelevazione oltre a rispettare gli indici metrici e le densita previste nella zona
devono rispettare anche i caratteri tipologici ed architettonici dell’edificio preesistente.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi copertura a terrazza con un
numero di piani superiore a tre, ¢ consentita I’edificazione del tetto di copertura.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi un numero di piani inferiore a
tre € consentito completare gli edifici fino alla realizzazione del 3° piano purché la sopraelevazione insista
esclusivamente sulla parte del lastrico solare edificato esistente e sia coperta a tetto nel rispetto delle regole
e del parametro dell’altezza massima di cui al presente articolo.

Per la quota residenziale vanno reperiti i parcheggi privati nella misura di 1/10 della cubatura fuori terra.

Art. 24 - Zona B - Completamento

La zona comprende aree gia urbanizzate e totalmente o parzialmente edificate nei limiti del D.M. 1444 del
02.04.68.
Di norma le destinazioni d’uso consentite nella zona B sono le seguenti:
[1 Al piani superiori
- abitazioni;
- alberghi, residenze turistico-alberghiere, pensioni;
- uffici privati e studi professionali;
[1 Al piani terra:
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- esercizi commerciali o para commerciali al dettaglio con superficie inferiore a 400 mq;

- botteghe e laboratori artigianali di servizio non nocivi;

- pubblici esercizi (bar, ristoranti, tavole calde, farmacie);

- sportello bancario;

- uffici pubblici;

- studi professionali.

Nelle zone interne con prevalente destinazione residenziale e tipologia di abitazioni con giardino sono
ammesse ai piani

terra e rialzati le destinazioni residenziali.

Per piani rialzati s’intendono quelli a quota superiore di almeno 0,70 ml dal livello medio dei terreni
circostanti.

Nel caso di destinazione diversa dalla residenziale in aggiunta ai parcheggi di cui all’art. 18 della legge 765/67
devono

essere reperite ulteriori aree private da destinare a parcheggi d’uso pubblico nella misura riportata dalla legge
122/89.

Sottozona B2 - Completamento a media densita

Interessa le aree parzialmente edificate nelle aree limitrofe al centro urbano e nella zona del Bivio.

In questa zona I’edilizia esistente ¢ priva di una propria identita architettonica. Pertanto, i caratteri costruttivi
dovranno

rispettare le seguenti regole:

- tipologia uni o plurifamiliare con giardino. La quota di parcheggio prevista in superficie non potra superare
il 25%

dell’area libera. Sono altresi ammessi negozi al piano terra con antistante area per parcheggio di uso pubblico.
- finiture esterne con intonaco nei colori della tradizione locale o con materiali naturali della tradizione locale
(Tufo mattoni)

messi in opera come rivestimento, come tamponatura a faccia vista o nei casi possibili come struttura
portante.

- copertura a tetto con tegole in laterizio o in cemento purché nel colore del laterizio; o a terrazzo secondo le
caratteristiche architettoniche riscontrabili nelle zone limitrofe.

- Indice di fabbricabilita fondiario < 0.60 mc/mg;

- altezza massima < 10,50 ml,

- distanza dai confini dei lotti non edificati pari alla meta dell’altezza massima e comunque > a 10 m;

- rapporto di copertura < 1/5;

- lotto minimo > 700 mq. Tale misura non si applica ai lotti gia frazionati alla data di adozione della presente
variante

(12.02.2003 ndr).

- distanza tra gli edifici > 10 ml;

- distanza dalla strada > 5 ml o secondo I’allineamento di edifici esistenti;

- distanza dai confini > 5 ml;

- ¢ ammessa 1’edificazione a confine ed in aderenza nell’osservanza delle norme del codice civile.

- distanza dai confini di zona > 5 ml.

Eventuali interventi di sopraelevazione oltre a rispettare gli indici metrici e le densita previste nella zona
devono

rispettare anche i caratteri tipologici ed architettonici dell’edificio preesistente.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi copertura a terrazza con un
numero di

piani superiore a tre, € consentita I’edificazione del tetto di copertura.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi un numero di piani inferiore a
tre é

consentito completare gli edifici fino alla realizzazione del 3° piano purché la sopraelevazione insista
esclusivamente

sulla parte del lastrico solare edificato esistente e sia coperta a tetto nel rispetto delle regole e del parametro
dell’altezza

massima di cui al presente articolo.

Per la quota residenziale vanno reperiti i parcheggi privati nella misura di 1/10 della cubatura fuori terra.
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REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.2.4 Autorizzazioni urbanistiche)

Il sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Capena in data 28/10/2021 e
19/01/2022 ha acquisito i seguenti documenti :

()

1983 Concessione n. 16 20140729154350.pdf

[

1983 Progetto alleg_Conc. 16 20211130201840.pdf

[

1984 Aut_Variante ampliam. lotti 20211130222400.pdf

()

1984 Variante ampliam. lotti 20211130195458.pdf

()

1985 Aut_Variante ampliam | piano 20211130220046.pdf

[

1985 Collaudo 20211130194855.pdf

[

1985 Variante ampliam | piano 20211130193415.pdf

(=)

1986 Relaz Tecnica 20211130193016.pdf

()

1987 Abitabilita 20211130192955.pdf

Prot_Par 0002249 del 01-02-2022 - Documento 20220201213952.pdf

[

Durante il sopralluogo del Bene Appartamento il sottoscritto ha rilevato la non conformita con la
documentazione reperita in particolare il Comune di Capena, con prot. Par 0002249 del 01/02/22,
ha dichiarato che a seguito della richiesta del CTU della licenza edilizia, abitabilita, concessione in
sanatoria: “a seguito di ricerca presso gli archivi comunali non si € potuto reperire alcun documento

inerente quanto richiesto”; pertanto I’immobile non ha autorizzazione edilizia / urbanistica .

Ne consegue che deve essere ripristinato lo stato dei luoghi destinati a soffitta come risultante
nella Variante del 25.01.1985 alla concessione Edilizia n. 16 del 1983.

Inoltre il sottoscritto ha rilevato la non conformita per la costruzione di una scala a chiocciola di
collegamento con il piano sottostante, tale difformita puo essere regolarizzata con la demolizione

della suddetta scala a seguito di una pratica edilizia in sanatoria, con un costo di circa 5.000,00 euro
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Citta metropolitana di Roma Capitale

GOMUNE DI CGARPENA

Prot. 2249  del01/0212022

All" Arch. Vitellozzi Roberto
Viale dei Parioli 60

00197 Roma

Pec: rvitellozzi@pec.archrm. it

Il Responsabile Area Tecnica Arch. Emiliane Di Giambattista;

Vista la richiesta di accesso agli atti prot. n® 24057/2021 con cui si richiede copia
della licenza edilizia, cerificato di agibilith & concessioni in sanatoria a nome di Ciciotti

Giuseppe inerente l'mmobile in Via Provinciale Loc. San Leo s.n.c. Piano primo int.5.

Fratocalla H* DOOZ249% del 01-02-2022

foglio 7 particella 242 sub 6 Cat. A2.
DICHIARA

che a seguito ad una ricerca presso gli archivi comunali non si & potuto reperire alcun

documento inerente quanto richiesto in oggetto.

COMIME DI CAPENA -

Capena Ii, 01/02/2022

Piazza San Luca, 100080 Capena (RM) — tel, 0680376032-45 — fax 0690376072 -
Email e digiambattista@@comune. capena rm.if - PE.C. profocallo.comunedicapens@legaimail. i

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita :

Non é stato reperito nella documentazione acquisita il certificato energetico dell'appartamento lo

stesso potra essere prodotto al momento della procedura giudiziaria di vendita .

Non sono stati reperiti nella documentazione acquisita i certificati di conformita dell'impianto

elettrico ed idrico / sanitario.
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ONERI CONDOMINIALI

(oneri condominiali )

Il sottoscritto ha richiesto all’ Amministratore gli oneri condominiali ma non ha avuto riscontro.

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 2

APPARTAMENTO ad uso ABITAZIONE ubicato a Capena (RM) - Via Provinciale Localita

San Leo s.n.c. piano Primo interno 5.

Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili ¢ stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’unita
immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e
della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune
documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno
concorso a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che siano determinati:

- il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

- la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

- eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori
posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito l'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.
Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)
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in cui:

VR é valore reale dell'immobile espresso in [€];
Sc e la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu e il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];

Cm e il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) & calcolata sulla base delle planimetrie

di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -
Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
III - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette e ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite d'immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette é ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni d’immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);
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per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti

indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno
riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche intrinseche dell'immobile = (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);

- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale
per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:

stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);
eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;
calcolo della superficie commerciale dell'immobile;

stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

O

Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:
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- Al comune di Capena (RM);

alla fascia/zona in cui e ubicato I'immobile;

alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);

all'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;
dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per 'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: CAPENA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO (VIA GUGLIELMO MARCONI)
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo m Superficie (L/N) _ Superficie (L/N)
Abitazioni civil NORMALE 900 1300 L 38 53 L
Abitazioni ditipo econamico NORMALE 850 1250 | 35 48 L
Box NORMALE 550 800 L 23 33 L

Dai dati dell’Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni civili in condizioni

“normali” risulta compreso tra 900 €/mqg e 1.300 € /mq, con media pari a 1.100€ /mgq.

Il valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche

distintive del complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.
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Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:

fattori posizionali: +0.9%

caratteristiche intrinseche dell’edificio: -30,6% (di cui realizzato oltre 30 anni -30%)

caratteristiche intrinseche dell’'unita: + 1,1%

costruttore: 0% (dati insufficienti)

Nel complesso si ottiene:

Cm = coefficiente globale di merito -28,6%

Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:

Vu=1.100x (1-28.6 /100) = 785,4 €/mq

Si puo quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 785,0

€/mgq.

o) Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette

Il valore unitario dell'immobile da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di
mercato, dai prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche

e ubicazione omogenee con quelle dell'immobile in oggetto.

Dall'indagine di mercato, su appartamenti della stessa tipologia immobiliare, si € ottenuto un
valore unitario per immobili simili compreso tra 827,00 €/mq e 1.148,00 €/mq, con valore

unitario medio pari a circa 987,50 €/mgq.

In caso d’indagine di mercato, ¢ tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di
poter applicare, per il caso in esame, una riduzione del 10% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 987,50 - 10% = 888,75 €/mq

Si puo quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 888,00 € /mgq.

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:
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- dai dati dell’Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili

della tipologia “Abitazioni civili - destinazione residenziale” risulta 785,00 €/mg;

- dall'indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 888,00 €/mg;

si puod quindi assumere, per la stima dell'immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo

il valore unitario di 836,00 €/mgq.

o) Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari € stato effettuato sulla base

delle planimetrie catastali acquisite.

Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie
immobiliari - Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE III -
ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la

rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare I’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie

commerciale fa riferimento all’Allegato C del D.P.R. 138/98.
Secondo tali criteri, la superficie commerciale € la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (o accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell’'unita immobiliare (balconi,

terrazze, cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’'unita
immobiliare ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con l'unita

immobiliare (cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso d'immobili a destinazione residenziale, il calcolo é eseguito in accordo alle seguenti

prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali € costituita dalla superficie interna
“calpestabile” (comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e
di una frazione (il 50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti

perimetrali condivise;
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La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo

una frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

¢ 0,30=30% finoa 25 mqe 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;

¢ 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mgq, in caso di pertinenze

non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
¢ 0,10=10% fino alla superficie dell'unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti

fattori riduttivi:

¢ 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o

accessori diretti;
¢ 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra
cui scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza

dell’edificio.

Siriporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’'unita immobiliare calcolata

con i criteri descritti.

o) Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell'immobile, calcolata secondo i criteri descritti,
risulta di circa mq 49,5 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo & riportato nella

tabella seguente:

mq % mg commerciali Note

vani principali e accessori diretti
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Vani appartamento
90 | 50 45
Destinazione urbanistica soffitta
Totale vani principali e accessori diretti 45
pertinenze di tipo esclusivo
a) di ornamento ai vani principali
balcone 15 30 4,5 30% fino a 25 mq
Totale a) pertinenze esclusive di ornamento 4,5
Totale pertinenze 4,5
Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 49,5 per arrotondamento

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.

Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:

Vt =Sc x Vu=mq 49,5 x €/mq 836,00 = € 41.382,00

Si puo assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore in ct di €.
41.382,00.

LOTTO 2 formato dai seguenti beni di proprieta del Fallito :

APPARTAMENTO ad uso ABITAZIONE con destinazione urbanistica a Soffitta ubicato a
Capena (RM) - Via Provinciale Localita San Leo s.n.c. piano Terra interno 5, in Catasto foglio
7 particella 242 sub 6

Valore di Stima €. 41.382,00

Precisando che in assenza di autorizzazione edilizia deve essere ripristinato lo stato dei luoghi

destinati a soffitta .
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LOTTON.3

Il lotto e formato dai seguenti beni :

Bene n.1 - Porzione del fabbricato in Comune di Capena in localita San Leo, sulla via
Provinciale s.n.c. e precisamente Appartamento al piano Terra distinto con il numero interno
1, composto di salone due camere ed accessori ,confinante con appartamento interno 2,

piazzale condominiale, strada Provinciale, s.a.

Bene n.2 — N.2 Posti macchina n. sei e sette scoperti ubicati a Capena (RM), Via Provinciale

Localita San Leo s.n.c. confinante con piazzale condominiale e posto macchina n.5 e piazzale.

DESCRIZIONE

Bene n.1 APPARTAMENTO ad uso ABITAZIONE civile ubicato a Capena (RM) - Via
Provinciale Localita San Leo s.n.c. piano Terra interno 1, in Catasto foglio 7 particella 242
sub 2.

Il Bene é porzione del fabbricato nel Comune di Capena, in localita San Leo, sulla strada

Provinciale s.n.c., e precisamente :

- appartamento ad uso abitazione posto al piano terra distinto con il numero int. 1, composto da
salone due camere ed accessori , confinante con appartamento interno 2, piazzale condominiale,

strada Provinciale, s.a.

L'appartamento ad uso abitazione al piano terra € sito nel Comune di Capena , localita San Leo; in

zona centrale di tipologia residenziale non intensiva dotata di servizi commerciali e di linea autobus

(ALL. 1.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

L'appartamento ad uso abitazione al piano terra , inserito in zona centrale, fa parte di un fabbricato,
con accesso da scala esterna e dal cortile condominiale, costruito circa nel 1985 , fabbricato in
normale stato di manutenzione e normale qualita architettonica, con facciate in parte con cemento
a faccia vista colorato ed in parte intonacate colorate chiare, scale condominiali con pavimento in

pietra, il fabbricato non e dotato di ascensore. (ALL.1.2 fotografie fabbricato e appartamento)

L'appartamento ad uso abitazione & composto da ingresso, salone, disimpegno, cucina , due camere
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, due wc ripostiglio/cameretta e un terrazzo, altezza utile metri 2,80 circa , l'esposizione
dell'appartamento € su tre lati e circa a nord/ ovest/sud; vi & una scala a chiocciola di collegamento
con il piano sovrastante.

(ALL.3.2 fotografie fabbricato - appartamento)

Bene n.2 — N.2 Posti macchina n. sei e sette scoperti ubicati a Capena (RM), Via Provinciale

Localita San Leo s.n.c.

Il Bene & porzione del fabbricato (in catasto foglio 7 particella 242) nel Comune di Capena, in
localita San Leo, sulla strada Provinciale s.n.c., ma non risulta censito nel Catasto Edilizio Urbano

e non ¢ identificato nella autorizzazione Edilizia in Variante approvata il 25.01.1985.

Ne consegue che non ¢ possibile verificarne la consistenza, la conformita Edilizia e non ¢ possibile

effettuare la stima del Bene.

Il bene risulta solo menzione nell’atto di compra vendita del 21 ottobre 1985 del Notaio Alessandro
Mattiangeli rep 12988 raccolta 5313.

TITOLARITA'CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento appartengono a:
CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA il 04/09/1960 CCTGPP60P04H5010

(atto di compra vendita del 21 ottobre 1985 del Notaio Alessandro Mattiangeli rep 12988 raccolta
5313)

CONFINI

L'appartamento con appartamento interno 2, piazzale condominiale, strada Provinciale, s.a.

I posti macchina non sono censiti in catasto e non sono identificati i confini.

CONSISTENZA

Bene n.1 APPARTAMENTO ubicato a Capena (RM) - Via Provinciale Localita San Leo s.n.c.

piano Terra interno 1, in Catasto foglio 7 particella 242 sub 2
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mq % mg commerciali Note

vani principali e accessori diretti

Vani appartamento 132 100 132

Totale vani principali e accessori diretti 132

pertinenze di tipo esclusivo

a) di ornamento ai vani principali

30 30% fino a 25 mg+
balcone 30 7,5+0.5
10 10% eccedenti
Totale a) pertinenze esclusive di ornamento 8

b) a servizio indiretto dell’unita immobiliare

Posti macchina scoperto n.i.

Totale b) pertinenze esclusive a servizio indiretto

Totale pertinenze 8

Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 140,00 per arrotondamento

Il bene non &€ comodamente divisibili in natura.

Bene n.2 — N.2 Posti macchina n. sei e sette scoperti ubicati a Capena (RM), Via Provinciale

Localita San Leo s.n.c.

Non é possibile verificarne la Consistenza in assenza dei necessari documenti.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.3.3 estratto di mappa- ALL.3.3.1 visure storiche immobili ALL.3.3.2 planimetrie catastali )

Appartamento uso Abitazione ubicato a Capena (RM) — Via Provinciale San Leo, piano terra,

interno n.1

Situazione degli intestati dal 21/10/1985 risultanti sulla visura storica catastale

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA il 04/09/1960 CCTGPP60P04H5010* (1) Proprieta

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/10/1985 Voltura in atti dal
23/12/1993 Repertorio n.: 12988 Rogante: NOTAIO MATTIANGELI Sede: ROMA
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Registrazione: n: 38643 del
08/11/1985 VENDITA (n. 51675.1/1988)

N.2 Posti auto scoperti non censiti in Catasto

DATI CATASTALI

(ALL.3.3.1 visura storica immobili)

Appartamento uso Abitazione ubicato a Capena (RM) — Via Provinciale San Leo, piano terra,

interno n.1

Unitd immohiliare dal 09112013

N, DATTIDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Senone | Fogio | Particells | Sub | Zons | Micwo | Categonma | Clase | Consitenza | Superficie Rendita
Urbama Cems. | Ioms Catastale
] 1 M ! an 5| Gvani Totale: 47w | Buro LIM3S |Variazione del 09/11/2015 - Inserimenta m visura dei dati i
Totale eschuse aree sperficie
stoperte™: 131 o’

Indirizzo

VIAPROVINCIALELOC.S LEO SNC piano: T imtemor 1;
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Corrispondenza catastale

Bene n.1 - Appartamento uso Abitazione civile ubicato a Capena (RM) — Via Provinciale San
Leo, piano terra, interno n.1.

A seguito del sopralluogo del 21/04/2022 il sottoscritto ha riscontrato la corrispondenza tra la
planimetria catastale e lo stato dei luoghi ad eccezione della costruzione nel soggiorno di una scala
a chiocciola di collegamento con il piano sovrastante e della chiusura con infissi in alluminio
anodizzato del balcone triangolare e ad eccezione della destinazione a “letto” del piccolo vano che
nella autorizzazione edilizia & un “ripostiglio” il che comporta una rettifica catastale con un costo

di circa euro 1.000.
Bene n.2 — N.2 Posti macchina n. sei e sette scoperti ubicati a Capena (RM), Via Provinciale
Localita San Leo s.n.c.

a seguito del sopralluogo del 21/04/2022 il sottoscritto non ha potuto identificare il bene n.2 in
assenza di documentazione catastale ed identificazione nella autorizzazione in Variante del 1985

del Comune di Capena.
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PRECISAZIONI

| dati catastali del bene N.1 corrispondono con quelli compra vendita del 21 ottobre 1985 del Notaio
Alessandro Mattiangeli rep 12988 raccolta 5313.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento al momento del sopralluogo é risultato occupato dalla proprieta.

CONDIZIONI

L'appartamento risultavano al momento del sopralluogo in buono stato di conservazione.

il posto auto scoperto non verificabile.

PARTI COMUNI

Gli immobili risultano facenti parte di un fabbricato di tre piani con accessi pedonali cortile lato

Nord adibito in parte a parcheggio con accesso carrabile .

SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitt gravanti sugli immobili in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L’immobile fa parte di un fabbricato di buona qualita architettonica realizzato circa nel 1985, Il
fabbricato di cui fa parte I'immobile ad uso abitazione e negozi € realizzato con struttura mista in
c.a. e muratura; fabbricato in buono stato di manutenzione e buona qualita architettonica, con
facciate in cemento a faccia vista colorato ed intonaco, scale condominiali con pavimento in pietra

, il fabbricato non & dotato di ascensore.

L'appartamento ad uso abitazione & composto da ingresso, salone, disimpegno, cucina , due camere
, un bagno ,cameretta/ripostiglio e un terrazzo, altezza utile metri 2,80 circa , I'esposizione
dell'appartamento & su tre lati e circa a nord/ ovest/sud; I'appartamento ha pavimenti in marmo, il
bagno con pavimento e pareti rivestite in mattonelle colorate , le finestre in alluminio ,le porte in

legno, porta blindata di accesso, il riscaldamento & autonomo, impianto elettrico sotto traccia.

46



L'immobile nel corso del sopralluogo del 21/04/2022 risultava in normale stato di manutenzione.
All'interno dell'appartamento nel corso del sopralluogo del 21/04/2022 il sottoscritto ha rilevato
che lo stesso & completamente arredato e vi & una scala a chiocciola di collegamento con il piano

sovrastante.

(ALL.3.2 fotografie fabbricato - appartamento)

I posti macchina scoperti non sono identificati.

NORMATIVA URBANISTICA

Il PRG del Comune di Capena individua il complesso immobiliare di cui fanno parte i beni con la

seguente destinazione urbanistica:
Comune di Capena — Piano Regolatore Generale.

La Particella 242 - Foglio 7 ricade in “Zona B - Completamento” - “Sottozona B2
Completamento a media densita”.

La zona comprende aree gia urbanizzate e totalmente o parzialmente edificate nei limiti del D.M. 1444 del
02.04.68.

Di norma le destinazioni d’uso consentite nella zona B sono le seguenti:

A\ piani superiori:

- abitazioni;

- alberghi, residenze turistico-alberghiere, pensioni;

- uffici privati e studi professionali;

Al piani terra:

- esercizi commerciali o para commerciali al dettaglio con superficie inferiore a 400 mq;

- botteghe e laboratori artigianali di servizio non nocivi;

- pubblici esercizi (bar, ristoranti, tavole calde, farmacie);

- sportello bancario;

- uffici pubblici;

- studi professionali.

Nelle zone interne con prevalente destinazione residenziale e tipologia di abitazioni con giardino sono
ammesse ai piani terra e rialzati le destinazioni residenziali.

Per piani rialzati s’intendono quelli a quota superiore di almeno 0,70 ml dal livello medio dei terreni
circostanti.

Nel caso di destinazione diversa dalla residenziale in aggiunta ai parcheggi di cui all’art. 18 della legge 765/67

devono essere reperite ulteriori aree private da destinare a parcheggi d’uso pubblico nella misura riportata
dalla legge 122/89.

Nella Sottozona “B2 - Completamento a media densita" in cui ricade I'immobile é priva di una
propria identita architettonica. Pertanto, i caratteri costruttivi dovranno rispettare le seguenti regole:

- tipologia uni o plurifamiliare con giardino. La quota di parcheggio prevista in superficie non potra superare
il 25% dell’area libera. Sono altresi ammessi negozi al piano terra con antistante area per parcheggio di uso
pubblico.

- finiture esterne con intonaco nei colori della tradizione locale o con materiali naturali della tradizione locale
(Tufo mattoni) messi in opera come rivestimento, come tamponatura a faccia vista o nei casi possibili come
struttura portante.

- copertura a tetto con tegole in laterizio o in cemento purché nel colore del laterizio; o a terrazzo secondo le
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caratteristiche architettoniche riscontrabili nelle zone limitrofe.

- Indice di fabbricabilita fondiario < 0.60 mc/mg;

- altezza massima < 10,50 ml;

- distanza dai confini dei lotti non edificati pari alla meta dell’altezza massima e comunque > a 10 m;

- rapporto di copertura < 1/5;

- lotto minimo > 700 mq. Tale misura non si applica ai lotti gia frazionati alla data di adozione della presente
variante (12.02.2003 ndr).

- distanza tra gli edifici > 10 ml;

- distanza dalla strada > 5 ml o secondo I’allineamento di edifici esistenti;

- distanza dai confini > 5 ml;

- ¢ ammessa ’edificazione a confine ed in aderenza nell’osservanza delle norme del codice civile.

- distanza dai confini di zona > 5 ml.

Eventuali interventi di sopraelevazione oltre a rispettare gli indici metrici e le densita previste nella zona
devono rispettare anche i caratteri tipologici ed architettonici dell’edificio preesistente.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi copertura a terrazza con un
numero di piani superiore a tre, ¢ consentita 1’edificazione del tetto di copertura.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi un numero di piani inferiore a
tre & consentito completare gli edifici fino alla realizzazione del 3° piano purché la sopraelevazione insista
esclusivamente sulla parte del lastrico solare edificato esistente e sia coperta a tetto nel rispetto delle regole
e del parametro dell’altezza massima di cui al presente articolo.

Per la quota residenziale vanno reperiti i parcheggi privati nella misura di 1/10 della cubatura fuori terra.

Art. 24 - Zona B - Completamento

La zona comprende aree gia urbanizzate e totalmente o parzialmente edificate nei limiti del D.M. 1444 del
02.04.68.

Di norma le destinazioni d’uso consentite nella zona B sono le seguenti:

J Ai piani superiori

- abitazioni;

- alberghi, residenze turistico-alberghiere, pensioni;

- uffici privati e studi professionali;

[ Al piani terra:

- esercizi commerciali o para commerciali al dettaglio con superficie inferiore a 400 mq;

- botteghe e laboratori artigianali di servizio non nocivi;

- pubblici esercizi (bar, ristoranti, tavole calde, farmacie);

- sportello bancario;

- uffici pubblici;

- studi professionali.

Nelle zone interne con prevalente destinazione residenziale e tipologia di abitazioni con giardino sono
ammesse ai piani

terra e rialzati le destinazioni residenziali.

Per piani rialzati s’intendono quelli a quota superiore di almeno 0,70 ml dal livello medio dei terreni
circostanti.

Nel caso di destinazione diversa dalla residenziale in aggiunta ai parcheggi di cui all’art. 18 della legge 765/67
devono

essere reperite ulteriori aree private da destinare a parcheggi d’uso pubblico nella misura riportata dalla legge
122/89.

Sottozona B2 - Completamento a media densita
Interessa le aree parzialmente edificate nelle aree limitrofe al centro urbano e nella zona del Bivio.
In questa zona I’edilizia esistente & priva di una propria identita architettonica. Pertanto, i caratteri costruttivi
dovranno
rispettare le seguenti regole:
- tipologia uni o plurifamiliare con giardino. La quota di parcheggio prevista in superficie non potra superare
il 25%
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dell’area libera. Sono altresi ammessi negozi al piano terra con antistante area per parcheggio di uso pubblico.
- finiture esterne con intonaco nei colori della tradizione locale o con materiali naturali della tradizione locale
(Tufo mattoni)

messi in opera come rivestimento, come tamponatura a faccia vista o nei casi possibili come struttura
portante.

- copertura a tetto con tegole in laterizio o in cemento purché nel colore del laterizio; o a terrazzo secondo le
caratteristiche architettoniche riscontrabili nelle zone limitrofe.

- Indice di fabbricabilita fondiario < 0.60 mc/mq;

- altezza massima < 10,50 ml;

- distanza dai confini dei lotti non edificati pari alla meta dell’altezza massima e comunque > a 10 m;

- rapporto di copertura < 1/5;

- lotto minimo > 700 mq. Tale misura non si applica ai lotti gia frazionati alla data di adozione della presente
variante

(12.02.2003 ndr).

- distanza tra gli edifici > 10 ml;

- distanza dalla strada > 5 ml o secondo I’allineamento di edifici esistenti;

- distanza dai confini > 5 ml;

- ¢ ammessa |’edificazione a confine ed in aderenza nell’osservanza delle norme del codice civile.

- distanza dai confini di zona > 5 ml.

Eventuali interventi di sopraelevazione oltre a rispettare gli indici metrici e le densita previste nella zona
devono

rispettare anche i caratteri tipologici ed architettonici dell’edificio preesistente.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi copertura a terrazza con un
numero di

piani superiore a tre, € consentita I’edificazione del tetto di copertura.

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PRG (12.05.97 ndr)ed aventi un numero di piani inferiore a
tre é

consentito completare gli edifici fino alla realizzazione del 3° piano purché la sopraelevazione insista
esclusivamente

sulla parte del lastrico solare edificato esistente e sia coperta a tetto nel rispetto delle regole e del parametro
dell’altezza

massima di cui al presente articolo.

Per la quota residenziale vanno reperiti i parcheggi privati nella misura di 1/10 della cubatura fuori terra.

REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.3.4 autorizzazioni edilizie )

Il sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Capena in data 28/10/2021 e
19/01/2022 ha acquisito i seguenti documenti:
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%« 1983 Concessione n. 16 20140729154350.pdf

1“ 1983 Progetto alleg_Conc. 16 20211130201840.pdf
£ 1984 Autorizz_Variante 20211130222400.pdf

%] 1984 Variante 202111301 95458.pdf

1“ 1985 Autorizz_Variante 20211130220046.pdf

%] 1985 Collaudo 20211 130194855 pdf

% 1985 Variante 2021113019341 5.pdf

%] 1986 Relaz Tecnica Condono 2021113019301 6.pdf

%] 1987 Abitabilita 202111301 92955.pdf

Durante il sopralluogo del Bene N.1 Appartamento il sottoscritto ha rilevato la conformita con la
documentazione reperita ed in particolare verificando il progetto di autorizzazione Edilizia in
Variante approvata il 25.01.1985 alla concessione Edilizia n.16 del 1983 ad eccezione :
- della costruzione nel soggiorno di una scala a chiocciola di collegamento con il piano
sovrastante, tale difformita puo essere regolarizzata con la demolizione della suddetta scala
a seguito di una pratica edilizia in sanatoria, con un costo di circa 5.000,00 euro .
- della chiusura con infissi in alluminio anodizzato del balcone triangolare tale difformita
non puo essere regolarizzata e deve essere demolita con una pratica edilizia in sanatoria

con un costo di circa 3.000,00 euro.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita :

Non é stato reperito nella documentazione acquisita il certificato energetico dell'appartamento lo

stesso potra essere prodotto al momento della procedura giudiziaria di vendita .

Non sono stati reperiti nella documentazione acquisita i certificati di conformita dell'impianto

elettrico ed idrico / sanitario.

Il Bene n.2 non ¢ regolare come precedentemente descritto in quanto non identificato.

ONERI CONDOMINIALI

Il sottoscritto ha richiesto gli oneri condominiali all’ Amministratore ma non ha avuto riscontro
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STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 3

Bene N° 1 - APPARTAMENTO ad uso ABITAZIONE civile ubicato a Capena (RM) - Via

Provinciale Localita San Leo s.n.c. piano Terra interno 1.

Bene N°.2 — N.2 Posti macchina n. sei e sette scoperti ubicati a Capena (RM), Via Provinciale

Localita San Leo s.n.c. non € oggetto di stima in quanto non identificato.

Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili e stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell'unita
immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e
della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune
documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno
concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:

- il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

- la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

- eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori

by

posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito 'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.
Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:
VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)
in cui:

- VR eévalore reale dell'immobile espresso in [€];
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Sc e la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu e il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/m(q];

Cm ¢ il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) & calcolata sulla base delle planimetrie
di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -
Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
III - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette e ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette é ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio e
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

52



riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui é inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche intrinseche dell'immobile = (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);

- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale

per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:

stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);
eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;
calcolo della superficie commerciale dell'immobile;

stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

O

Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:

Al comune di Capena (RM);
alla fascia/zona in cui e ubicato I'immobile;
alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);

all'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;
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dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: CAPENA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO (VIA GUGLIELMO MARCONI)
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mqx mese)

Tipologia Stato conservativo mm Superficie (L/N) __ Superficie (L/N)
900 38 5

Abitazion civil NORMALE 1300 L : 53 L
Abitazioni di tipo econamico NORMALE 850 1250 L 35 48 L
Box NORMALE 550 800 L 23 33 L

Dai dati dell’ Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni civili in condizioni “normali”

risulta compreso tra 900 €/mq e 1.300 € /mg, con media pari a 1.100€ /mgq.

11 valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)
valgono:

- fattori posizionali: +0.9%

- caratteristiche intrinseche dell’edificio: -30,6% (di cui realizzato oltre 30 anni -30%)
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- caratteristiche intrinseche dell’unita: + 1,1%
- costruttore: 0% (dati insufficienti)
Nel complesso si ottiene:
Cm = coefficiente globale di merito -28,6%
Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:

Vu = 1.100 x (1 -28.6 /100) = 785,40 €/mq

Si pud quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 785,00 €/mg.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette
Il valore unitario dell’immobile da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai
prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche e ubicazione

omogenee con quelle dell’immobile in oggetto.

Dall’indagine di mercato, su appartamenti della stessa tipologia immobiliare, si & ottenuto un valore
unitario per immobili simili compreso tra 827,00 €/mq e 1.148,00 €/mq, con valore unitario medio
pari a circa 987,50 €/mq.

In caso di indagine di mercato, € tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di poter
applicare, per il caso in esame, una riduzione del 10% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 987,50 — 10% = 888,75 €/mq

Si pud quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 888,00 € /mg.

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’ Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili della

tipologia “Abitazioni civili — destinazione residenziale” risulta 785,00 €/mq;

- dall’indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 888,00 €/mgq;

si pud quindi assumere, per la stima dell’immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo il

valore unitario di 836,00 €/mag.
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o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari é stato effettuato sulla base
delle planimetrie catastali acquisite.

Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie immobiliari
- Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) — SEZIONE Il - ALLEGATO n.2 “Istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati

dell’osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare 1’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie
commerciale fa riferimento all’ Allegato C del D.P.R. 138/98.

Secondo tali criteri, la superficie commerciale é la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (0 accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immobiliare (balconi, terrazze,

cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’unita immobiliare
ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con ['unitd immobiliare

(cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle seguenti

prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali ¢ costituita dalla superficie interna “calpestabile”
(comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e di una frazione (il

50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo una

frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

* 0,30=30% fino a 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
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* 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze non

comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
* 0,10=10% fino alla superficie dell’unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
* 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori
diretti;

* 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra cui

scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza dell’edificio.

Si riporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’unita immobiliare calcolata con

i criteri descritti.

o Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell’immobile, calcolata secondo i criteri descritti, risulta

di circamq.136,5 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo é riportato nella tabella seguente:

mq % mqg commerciali Note
vani principali e accessori diretti
Vani appartamento 132 100 132
Totale vani principali e accessori diretti 132

pertinenze di tipo esclusivo
a) di ornamento ai vani principali
balcone 15 30 4,5 30% fino a 25 mq

Totale a) pertinenze esclusive di ornamento 45

b) a servizio indiretto dell’unita immobiliare

Soffitta
15

Posto auto scoperto 25
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Totale b) pertinenze esclusive a servizio indiretto

Totale pertinenze 4,5

Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 136,5 per arrotondamento

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.
Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:
Vt =Sc x Vu=mq 136,5 x €/mq 836,00 = € 114.114,00.

Si pud assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore di €.
114.100,00.
LOTTO 3 formato dai seguenti beni di proprieta del Fallito :

Bene n.1 APPARTAMENTO ad uso ABITAZIONE ubicato a Capena (RM) - Via Provinciale
Localita San Leo s.n.c. piano Terra interno 1, in Catasto foglio 7 particella 242 sub 2 .

Valore di Stima €. 114.100,00 .

Bene n.2 — N.2 Posti macchina n. sei e sette scoperti ubicati a Capena (RM), Via Provinciale
Localita San Leo s.n.c. ESCLUSO dalla Stima.

58



LOTTON.4

Il lotto e formato dai seguenti beni :

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto
foglio 16 particella 224.

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto
foglio 16 particella 347.

DESCRIZIONE

TERRENO ad uso Agricolo ubicato a Capena (RM) - Localita Monte Cecchitto in catasto foglio
16 particella 224.

Situazione dell Tromobile dal 01/08/1988

N. | DATIIDENTIFICATIVI DATICLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Fosbo | Partcells | Sub |Porz| Qi Classe Swperfice) | Dediz Reddio
laarec Dominizgl Ao
1| 1§ il - (SEMINATTVO 3 % Euro 73 Euro 464 |FRAZIONAMENTO in att dal 010871988 (u. 17456
L1 L%
Nitfa | Barin |14 | |

TERRENO ad uso Agricolo ubicato a Capena (RM) - Localita Monte Cecchitto in catasto foglio 16
particella 347.

Sifuazione dell Tmmohile dal 20/10/2001

N | DATTIDENTEFICATIVI DATICLASSAMENTO DATIDERTVANTIDA
Fogo | Purtcell | Sup |Poz|  QuabfaClasse Swerfie’) | Dediz Redity
b Dominzle Az
l 16 W - [SEMINATIVO 4 (1 Euro 10,81 EwodL83  [FRAZIONAMENTO del 11097199 protocallo n. 999443
L3780 L6LEAL  |matti dal 202072001 (u, SISLL199Y)

Nitia |

Putn | | |

| terreni sono classificati dall’Agenzia del Territorio della Provincia di Roma, Comune di
Capena nel Catasto Terreni come terreni agricoli a destinazione Seminativo .
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I terreni agricoli sono classificati secondo il Certificato di Destinazione Urbanistica sottozona

E1l Rurale.

-
o COMUNE D) CARENA

Citta metropolitana di Roma Capitale

INENTIFILATIVO irrumuon'm
MARLA  BA BoLLD £k —
N. 01L044 208554 64 Capenali, tfi022022

Vista la D.GR. della Regione Lazio n* 698 del 15/05/2001, con la quale veniva approvata la Variante
Generale al Piano Regolatore Generale;
- Visto I'art. 18 della Legge n* 47 del 28.02,1985 ¢ s.m.i.;
Visto I'art. 30 del D.P.R. n. 380/2001 ¢ s.m.i;
Visti gli atti d'Ufficio;
Vista la richiesta del sig. Vitellozzi Roberto in data 11/01/2022, prot. T26;

S| CERTIFICA
il fondo distinto al N.C.T/N.CEU.:
Foglio 16 p.lla 224, 147,
Risulta avere le seguente deslinazione urbanistica:

Softorona E1 - rurale
In tale zona sono consentite solo costrzioni necessarie per la conduzions agricola. Nelle zone agricale E| olie alle
cubatwre previste per le volurmetrie residenziali viene consentita Fedificazione di manufatt streiamente necessari alla
conduzione agricola e pid specificatamente: siles, fienili, stalle, rimessaggl per macchinarl aziendali, serbatod, locali &
SIOCEAEE N PET Mangimi, ConCimi, serme, vivai.
Dretti manufiatti non potranno coprire una superficie maggiore di 1710 {per le serre doved essere applicata la LR, 34/96 )
di quella dell'intera azienda ¢ dovranne essere vincolath in forma definitiva mediante atto d'obbligo rezistrato ¢ traseritto
alle suddette destinazioni d'uso,
La concessione edificatoria per detti manufaii resia suberdinata alla appeovazione i un programma di utilizzaziens
agricolo - aziendale redato da professionista abilitate mel settore e da apposita convenziene da solopome
allapprovazione del Consiglio Comunale,
lali costruzioni possone essere realizzate nell'osservanea delle seguenti prescrizioni:
= latto min, = 10,000 mq (elevato a mg. 39,000 per effetto della LR, 38/99 art. 55 comma & - ndr);
- indice di fabbricabilita fondiaria residenziale = 0,03 me'mg, (trasformata in 0,01 mg/mn per offetto delia L.R. 3899 art. 55

Piazza San Luca, 1 - 00DS0 Capena (RM) - tel. 069037603245 - fax 0690376072 -
Email e.dgiambattizta@comune. capena rm.at - FE.C. protocolio comunedicapenai@iegaimal, it
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ndr )

- 'edificio residenziale non potrd in ogni caso superare i 150 mg, (elevalo & mag. 300 per effetto della LR 38009 art, 58 ndr);
- indice di fabbricabilita fondiaria won residenziale < 0,04 medmg;

- h max = m4.50 salvo per particolari volumi tecnici che richiedono altezrze superiori;

- distanza dai fabbricati = 10 m;

- distanza dai confini = 10 m;

- distanza dai confini di zona = S.m

- distanzs dalle strade come da DU 0104 1968 n, 1404 ¢ DLPR. N, 147/93 ¢ comungue = 5m

| manufatts devono, rispettare | caratteri architettonici tipologicl ed ambientali degh edifici rurali iradizionali ¢ pia
specificatamente devono rispetiare le seguenti regole:

- COPEFTUTA & e,

- manta di copertura in fegole di laterizio;

- parefi esterne intonacate e pigmentate nei colori della tradizione locale;

- infissh in legno vemiciato;

= per le residenze i manio di copertura dovri essere del ipo "anticatn”

Per le arce coperic da boschi dovrd essere rispetiata la previsione normativa contenuta nella L.R. 23 e 25 del 1998,

Megli edifici residenziali agricoli esistenti ¢ consentita 'attivith agroturistica ¢ quella connessa con quella dells

Comumnitd terapestiche,

Vincoli di P.R.G. lotto foglio 16 pJlla 234, 347, s o
1. Rspatto stradale - DM, 01.04.1968 n. 14904 e DUER. N, 147/93 e sm.i. (parte) X
2. Rispatto fuviale x
3. Rispetho FRSS. x
4, Vincolo di esondaziang - Zong & - Fiano Aulonild o Baono del Fiume Tevare X
4. Vincok Omiteriale x
&.Vincale & rispetio impianti ecnolkegic x

Fer mgnirdrawenio def lolte e oggeno fe miErusea o vircmy af manmT pae saggisio, s1orwmands aie corfegralte pubbiiome s o
[IETRI1 r\'gl'ul".[u;m.u

I covuenuro della dichuarasione conninale b caranere cevtificaiive rispero aflu dlzcipline wgerte af momemio del sio mifaroio, commerna
walidiiy per e aane, i mod viicady § o oo el DAdsesioireasions Comimele pad saanare i marerte webamision ael saperio delle marmie
vigenri,

I Beni TERRENI Agricoli sono ubicati Capena, in Localita Monte Cecchitto in catasto foglio 16
particella 224 e particella 347 nel Comune di Capena

(ALL. 4.1.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

I due terreni agricoli sono confinanti ed allo stato attuale alla data del sopralluogo non risultano
coltivati e sono presenti alberature di varie specie, i terreni non sono pianeggianti ma leggermente

SCOSCeSi.
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TITOLARITA'CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento risultano in Catasto intestati a:

INTESTATT

|| |CICIOTT] Grsee atoa ROMAL 409160 CCTGPPPIERNI0* () Prope pe L
1 | CKI0TT] ezt a ROMAL 11/ 153 (CPRZDAIAY () Propn pe
3| CLEVENTI o Tersanatea ROMAL 00119 (LADTRMATRAOY (] Propne per 46

(atto di successione Ciciotti Alfredo del 18/9/2013)

CONFINI

I due Terreni confinano con le particella del foglio catastale 16 N.348, N. 372, N.426, N.194 e

strada comunale, con appartamento interno 6, piazzale condominiale, strada Provinciale, s.a.

CONSISTENZA

- I TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto

foglio 16 particella 224 ha una superficie catastale di mq. 855;

- I TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto
foglio 16 particella 347 ha una superficie catastale di mq.6.869;

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.4.3 estratto di mappa- ALL.4.3.1 visure storiche immobili ALL.4.3.2 planimetrie catastali )

- I TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto
foglio 16 particella 224 ha una superficie catastale di mq. 855;

- Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto
foglio 16 particella 347 ha una superficie catastale di mq.6.869;

Risultano Intestati dal 13/03/2013 a:
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L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenfi afi

Situazione deglintestati dal 1303/2013

N DATIANAGRAFLCL CODICEFISCALE DIRITTIE ONERI REAL]
| |CICIOTT] Gseppe o a ROMA (410919%0 CCTGPPA(PIME3N10" (1) Propmet’per 1
1| CICIOTTY Pz nat a ROMALI 11041935 CCTPRZIDS RSP (1) Propreta’ pexl
)| CLEMENTI Mana Trecanata n ROMA 3001194 CLMTRMATIHSON® (1) Propmet’ per 46
D{TI DERTVANTIDA DENUNZIA (NEI PASSAGGTPER CAUSA DI MORTE) de 130372013 protocollo . RMOSTO03T matt dal 2610972013 Rogate: CLEMENTI Sede: CAPENA Remsraztone: UU

Sede: ROMA Voume: 990 v 6140) del 180972013 DICHIARAZIONE SUCC. CICIOTTIALFREDO (u 67386 1/013)

DATI CATASTALI

(ALL.4.3.1 visura storica immobili ed estratto di mappa )

- Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto

foglio 16 particella 224;

- Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto

foglio 16 particella 347;

A seguito del sopralluogo del 21/04/2022 il sottoscritto ha riscontrato 1’ubicazione dei terreni in

corrispondenza di quanto risulta sull’estratto di mappa catastale .

PRECISAZIONI

| dati catastali dei beni corrispondono con quelli compra vendita del 21 ottobre 1985 del Notaio
Alessandro Mattiangeli rep 12988 raccolta 5313.

STATO DI OCCUPAZIONE

| Terreni Agricoli al momento del sopralluogo sono risultati nella disponibilita degli intestatari su

dichiarazione su dichiarazione del sig. Franco Alfonsi che ha permesso I’accesso agli stessi.

CONDIZIONI

I Terreni risultavano al momento del sopralluogo non coltivati ma in buono stato di conservazione.
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SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto ad

eccezione del vincolo trascritto nel CDU del Comune di Capena “Rispetto stradale” da PRG.

DESTINAZIONE URBANISTICA

A seguito del Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Capena in data
11/2/2022 i Terreni ricadono in Zona E1 di PRG ed oltre a quanto trascritto nel CDU si
esplicita la normativa urbanistica :

Zona E - Agricola

La zona E comprende quella parte del territorio comunale destinato alla conservazione ed allo sviluppo delle
attivita agricole e di quelle strettamente connesse con la stessa. In queste zone possono essere rilasciate
concessioni solo ai proprietari ed agli operatori ed imprenditori agricoli, ed agli affittuari ed ai mezzadri che,
ai sensi della Legge 15.09.1964 n. 756 rispettivamente, hanno acquisito il diritto a sostituirsi al proprietario
nell'esecuzione delle opere oggetto della richiesta di concessioni di cui sopra.

Tali concessioni possono essere altresi ottenute da quei coltivatori diretti o dagli appartenenti al loro nucleo
familiare che non siano proprietari di abitazione e che dimostrino di dedicare all'attivita medesima almeno
due terzi del proprio reddito globale da lavoro risultante dalla propria posizione fiscale.

Tali zone sono edificabili per intervento diretto nel rispetto dei criteri, degli indici e dei parametri di seguito
illustrati, fatte salve eventuali prescrizioni piu restrittive, che discendono dall’applicazione di leggi specifiche
attinenti la materia.

Nelle zone agricole sono consentite nuove costruzioni, attivita ed interventi su fabbricati esistenti di cui alle
seguenti lettere:

a) - case di civile abitazione per i diretti coltivatori della terra, per operatori e imprenditori agricoli;

b) - fabbricati di servizio dell'azienda quali rustici, stalle, fienili, depositi, porcili e in genere edifici per
allevamenti strettamente integrati all'attivita agricola dell'azienda;

c)- stalle e, in genere, edifici per allevamenti di tipo intensivo con annessi fabbricati di servizio nonché
abitazioni per il personale necessario per la sorveglianza agricola specifica;

d) - stalle sociali, costruzioni adibite alla prima trasformazione, alla manipolazione ed alla conservazione dei
prodotti agricoli e relativi fabbricati di servizio, strutture adibite comunque alla lavorazione dei prodotti della
zona circostante, nonché abitazioni per il personale necessario per la sorveglianza agricola specifica;

e) - impianti sportivi ricreativi compatibili e integrativi delle attivita agricole e per la fruizione dei beni
ambientali quali: equitazione, golf, ciclocross, pesca sportiva, rimessaggio barche (nelle aree contigue con il
Tevere), tiro al volo modellismo aeroclub per volo a vela e superleggeri, etc.;

f) - attivita di agriturismo nelle forme previste dalle leggi vigenti;

g) - attivita connesse con le comunita terapeutiche;

Dalle zone agricole sono escluse le attivita insalubri di prima e seconda classe contemplate dal D.M.
12.02.1971, ad eccezione degli allevamenti animali, e delle industrie adibite alla prima trasformazione,
manipolazione e conservazione dei prodotti agricoli e zootecnici di cui alla lettera a) del comma precedente.
Per gli interventi di cui al presente articolo le domande di concessione ad edificare possono essere inoltrate
anche da soggetti diversi da quelli precedentemente elencati purché ne abbiano il diritto a tutti gli effetti di
legge.

Le attivita derivanti dagli impianti di cui alle lettere e) sono da considerarsi integrative dell'attivita agricola
€ non possono impegnare pit del 20% della superficie totale dell'Azienda.

Per il rilascio della concessione gratuita relativa alle costruzioni di cui ai paragrafi a), b), c), d), del presente
articolo i richiedenti dovranno essere comunque in possesso dei requisiti di imprenditore a titolo principale
in conformita a quanto previsto dalla Legge 28.01.1977 n. 10; ai residenti che non sono in possesso di tali
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requisiti & consentito di ottenere il rilascio della concessione onerosa solo per la parte destinata dalle presenti
N.T.A. alla residenza.

| fondi e gli appezzamenti anche inedificati, ma la cui superficie & stata comunque computata ai fini
dell’utilizzazione dei parametri di insediamento urbanistico edilizio di zona, restano inedificabili anche in
caso di frazionamento successivo. Tale vincolo € espressamente indicato, ove previsto, nei documenti a
corredo della domanda di concessione ed € trascritto alla conservatoria dei registri immobiliari .Ai fini del
calcolo della superficie minima di intervento richiesta possono concorrere anche le superfici del fondo
eventualmente interessate dai vincoli di rispetto. | volumi destinati ad abitazioni debbono essere separati da
quelli destinati ad attrezzature necessarie alla conduzione del fondo agricolo aperti.

Per tutti gli interventi di ampliamento o di nuova edificazione nelle zone agricole sono sempre richiesti i
distacchi dalle strade con l'osservanza del D.M. 01.04.1968 n. 1444, del D.P.R. 147/93 ed il rispetto di una
distanza minima dai confini di zona e/o di proprietadim 5

Sia per gli ampliamenti sia per la nuova edificazione di fabbricati adibiti a stalla, porcilaie, allevamento
animale a lavorazione o trasformazione dei prodotti agricoli € richiesta la messa in atto di sistemi di
smaltimento dei liquami o I’installazione di impianti di depurazione in conformita alle Leggi vigenti in
materia e alle prescrizioni che saranno impartite dalle autorita sanitarie competenti.

Nella zona E non sono consentiti impianti per la demoalizione di auto e loro depositi.

I manufatti agricoli non residenziali non devono essere predisposti per successive trasformazioni ad uso
diverso da quello agricolo. Gli stessi dovranno essere sempre staccati ed autonomi dalla residenza e la
destinazione d'uso dovra essere sottoscritta con atto d'obbligo registrato alla conservatoria dei registri
immobiliari. Inoltre dovranno presentare i seguenti caratteri edilizi:

- copertura a tetto a falde senza abbaini senza controsoffitti con tegole tradizionali in laterizio, (sono ammesse
le tegole in cemento solo se del tipo anticato)

- N. piani 1;

- finestre senza oscuramento e con davanzale ad una h > di m 2,00;

- locali per servizi igienici attrezzati solo con W.C., doccia e lavabo;

- pavimento in battuto o piastrelle di cemento;

- locale rifugio o deposito attrezzi con i caratteri di cui sopra con una cubatura < 80 mc.

Nelle parti boscate, ancorché percorse dal fuoco, € comunque vietata la costruzione di ogni tipo di edificio.
E' consentita I'edificazione nelle radure libere da alberi, con l'osservanza delle condizioni di cui alle
successive norme particolari di zona e a condizione che la realizzazione delle opere accessorie, delle strade,
degli accessi, etc. garantisca la salvaguardia e la valorizzazione del verde e non implichi I'abbattimento degli
alberi esistenti.

Per i fabbricati agricoli ad esclusivo uso rurale ivi compresi gli impianti vivaistici se costruiti con i criteri e
le procedure di cui al presente articolo da imprenditori agricoli a titolo principale il lotto minimo richiesto &
> 7.500 mq.

Nelle zone vincolate per scopi idrogeologici o forestali, prima di iniziare qualsiasi costruzione, deve essere
presentata regolare nulla-osta da parte dell'lspettorato Dipartimentale delle Foreste a norma dell'art. 20 del
R.D. 10.05.1920 n. 1126

E' vietato I'abbattimento nonché ogni grave indebolimento della potenzialita vegetale di alberi che abbiano
particolare valore naturalistico ed ambientale. 11 Comune ne pud autorizzare l'abbattimento solo per
inderogabili esigenze di pubblica incolumita e purché venga accertata I'impossibilita di soluzioni tecniche
alternative.

Inoltre le attivita di scavi e rinterri ed ogni altra attivita che modifichi in modo rilevante I'aspetto del suolo
sono soggette ad autorizzazione che viene rilasciata nella forma prevista per le concessioni edilizie.

La normativa generale su esposta viene piu specificatamente precisata nei successivi paragrafi.

La zona E é articolata in 4 sottozone: E1, E2, E3, E4

Sottozona E1 - rurale

In tale zona sono consentite solo costruzioni necessarie per la conduzione agricola. Nelle zone agricole E1
oltre alle cubature previste per le volumetrie residenziali viene consentita I'edificazione di manufatti
strettamente necessari alla conduzione agricola e piu specificatamente: silos, fienili, stalle, rimessaggi per
macchinari aziendali, serbatoi, locali di stoccaggio per mangimi, concimi, serre, vivai.

Detti manufatti non potranno coprire una superficie maggiore di 1/10 (per le serre dovra essere applicata la
L.R. 34/96 ) di quella dell'intera azienda e dovranno essere vincolati in forma definitiva mediante atto
d'obbligo registrato e trascritto alle suddette destinazioni d'uso.

La concessione edificatoria per detti manufatti resta subordinata alla approvazione di un programma di
utilizzazione agricolo - aziendale redatto da professionista abilitato nel settore e da apposita convenzione da
sottoporre all'approvazione del Consiglio Comunale.
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Tali costruzioni possono essere realizzate nell'osservanza delle seguenti prescrizioni:

- lotto min. > 10.000 mq (elevato a mqg. 30.000 per effetto della L.R. 38/99 art. 55 comma 6 - ndr);

- indice di fabbricabilita fondiaria residenziale > 0,03 mc/mq_;

- I'edificio residenziale non potra in ogni caso superare i 150 mq_.;

- indice di fabbricabilita fondiaria non residenziale < 0,04 mc/mq;

- h max < m 4.50 salvo per particolari volumi tecnici che richiedono altezze superiori;

- distanza dai fabbricati > 10 m;

- distanza dai confini > 10 m;

- distanza dai confini di zona > 5.m

- distanza dalle strade come da D.M. 01.04.1968 n. 1404 e D.P.R. N. 147/93 e comunque > 5 m
I manufatti devono, rispettare i caratteri architettonici tipologici ed ambientali degli edifici rurali
tradizionali e piu specificatamente devono rispettare le seguenti regole:

- copertura a tetto;

- manto di copertura in tegole di laterizio;

- pareti esterne intonacate e pigmentate nei colori della tradizione locale;

- infissi in legno verniciato;

- per le residenze il manto di copertura dovra essere del tipo "anticato".

Per le aree coperte da boschi dovra essere rispettata la previsione normativa contenuta nella L.R. 23 e 25
del 1998.

Negli edifici residenziali agricoli esistenti & consentita l'attivita agroturistica e quella connessa con quella
delle Comunita terapeutiche.

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 4

- Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto

foglio 16 particella 224 ha una superficie catastale di mq. 855;

- Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto
foglio 16 particella 347 ha una superficie catastale di mg.6.869;

Totale Terreni Agricoli a destinazione Seminativo mq.7.724.

CRITERI ADOTTATI PER LA STIMA DEL VALORE DEI DUE TERRENI
AGRICOLI LOTTO 4

| terreni sono classificati dall’ Agenzia del Territorio della Provincia di Roma, Comune di Capena
nel Catasto Terreni come terreni agricoli.

I terreni agricoli sono classificati secondo il Certificato di Destinazione Urbanistica del Comune di
Capena Prot. N. 3299 del 11/2/2022 zona E1 Agricola .

Le superfici complessive delle particelle dei terreni agricoli, distinte secondo la tipologia sopra

descritta censite presso il Catasto Terreni del Comune di Capena (RM) ai fogli 16 particelle 224 e
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347, risultano essere di estensione catastale complessiva dei Terreni pari a circa 7.724 mq.
Le particelle catastali sono caratterizzata da una specifica tipologia di “Coltura” che definisce
il valore finale di mercato del terreno agricolo.

Criteri adottati per la stima dei terreni agricoli

Per la stima del valore dei terreni agricoli classificati nel catasto Terreni dell’agenzia del Territorio

¢ stato applicato il “metodo comparativo”; tale metodo prevede che vengano determinati:

- il valore del terreno per unita di superficie: tale valore & determinabile sia utilizzando fonti
dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’ Agenzia del Territorio);

- la superficie di riferimento del terreno: si fa riferimento alla superficie di classamento catastale
(dati dell’ Agenzia delle Entrate);

Il valore del terreno € quindi calcolato con la seguente relazione:

Va=ScxVu

in cui:

- Vace il valore del terreno espresso in [€];

- Sc ¢ la superficie catastale del terreno espressa in [ha];

- Vu ¢ il valore unitario commerciale del terreno espresso in [€/ha];

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

e lasuperficie commerciale del terreno (Sc) é ricavata dalle superfici di classamento di ogni
singola particella, censite presso il Catasto Terreni del Comune di Capena (RM) ed emesse
dai Servizi Catastali dall’Agenzia delle Entrate;

e il valore unitario commerciale dell’immobile (Vu) da fonti dirette € ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di terreni di caratteristiche ed ubicazione
omogenee con quelle dell’immobile oggetto di stima se DISPONIBILI.

e il valore unitario commerciale dell’immobile (Vu) da fonti indirette € ricavato dai Valori

Agricoli Medi della provincia (VAM), sulla base della tipologia di “Coltura”, forniti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’ Agenzia del Territorio.

In ciascuna provincia, i valori agricoli medi sono determinati ogni anno, entro il 31 gennaio,
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dalla Commissione Provinciale Espropri nell'ambito delle singole regioni agrarie, con
riferimento ai valori dei terreni considerati liberi da vincoli di contratti agrari, secondo i
tipi di coltura effettivamente praticati, e rilevati nell'anno solare precedente. | valori,

espressi in euro per ettaro, vengono pubblicati sui Bollettini Ufficiali Regionali (BUR).

STIMA DEL VALORE DEI DUE TERRENI CLASSIFICATI AGRICOLI IN
CATASTO-LOTTON.4

La stima del valore dei terreni secondo il “metodo Comparativo” si articola sul calcolo del valore

unitario di mercato (da fonti indirette e dirette). Le fasi sono illustrate nei punti seguenti.

Stima del valore unitario del terreno (Vu) da fonti indirette

Dall’indagine presso I’ Agenzia del Territorio, con riferimento:

al comune di Capena (RM);

- alla tipologia di “Coltura”;

- all’ultimo anno per il quale sono disponibili i dati anno 2019 ;

- dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I’immobile oggetto di stima:
AGENZIA DELLE ENTRATE - Valori Agricoli Medi della Provincia di Roma

Comune di Capena
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Valori Agricoli Medi della provincia

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale

. del

Annualita 2019

Pubblicazione sul BUR

n. del

UM 1Luu.LY

REGIONE AGRARIA N®: 3

COLLINE

DEI SABATINI

Commuani di: ANGUILLARA SABAZIA, BRACCIANQ, CAMPAGNANO DI
ROMA, CANALE MONTERANO. FORMELLO, MAGLIANO ROMANO,
MANZIANA, MAZZANO ROMANO, TREVIGNANO ROMANO

REGIONE AGRARIAN®: 4
COLLINE DEL BASS0 TEVERE

Commuai di: CAPENA, CASTELNUOVO DIPORTO, CIVITELLA SAN

PAOLQ, FIANO ROMANO, FILACCIANO, MORLUPO, NAZZANO,

PONZANO ROMANO, RIANO, RIGNANO FLAMINIO, SACROFANO,
SANT ORESTE. TORRITA TIBERINA

COLTURA Valore Sup.> | Coltura pin | Informazioni aggiuntive Valore Sup.> | Colturapin | Informazioni aggiuntive

Agricolo B redditizia Agricolo B redditizia
(Euro/Ha) (Euro/Ha)

BOSCO CEDUO 10000,00 10000.00

BOSCO D'ALTO FUSTO 10000,00

CANNETO 5300,00 6000.00

CASTAGNETO 23000,00

INCOLTO PRODUTTIVO 3000.00 2000.00

ORTO 46000,00 4300000

ORTO RRIGUO 50000,00 48000.00

PASCOLO 9000.00

PASCOLO ARBORATO 9000.00 8000.00

PASCOLO CESPUGLIATO 9000.00 8000.00

FRATO 26000.00

SEMINATIVO 35000,00 33000.00

SEMINATIVO ARBORATO 35000,00 33000.00

SEMINATIVO IRRIGUO 4200000

Il valore agricolo medio dei Terreni oggetto di Stima corrisponde ad euro 33.000,00 ad ettaro.

Il valore dei terreni e quindi calcolato con la seguente relazione:

Va=Sc x Vu

in cui:

- Vae il valore del terreno espresso in [€];

- Sc e la superficie catastale del terreno espressa in [ha];

- Vu ¢ il valore unitario commerciale del terreno espresso in [€/ha];

e riepilogato nella seguente tabella:

TERRENI

Dati identificativi

Dati classamento

Superficie
Visure
Catastali

Foglio

Particella

Qualita

Classe

[ma]
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16 224 SEMINATIVO U 855 2.821,5
11 347 SEMINATIVO 3 6869 22.667,7

- Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto

foglio 16 particella 224 ha una superficie catastale di mq. 855;

- I TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Capena (RM) — Localita Monte Cecchitto in catasto
foglio 16 particella 347 ha una superficie catastale di mq.6.869;

Il valore dei terreni agricoli da fonte indiretta ammonta a circa € 25.489,20 riferito agli ultimi dati
dell’anno 2019 per una estensione catastale complessiva destinata a Terreno Agricolo pari a circa
7.724 mq, con un costo medio al metro quadrato pari a circa €/mq 3,30.

Stima del valore unitario dei terreni (Vu) da fonti dirette

Il valore unitario dei terreni da fonti dirette pud essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai prezzi
di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per terreni di caratteristiche ed ubicazione omogenee
con quelle dei terreni in oggetto.

Dall'indagine di mercato, su terreni di simile tipologia, si & ottenuto un valore unitario per
immobili simili compreso tra 2,90 €/mq e 5,15 €/mgq, con valore unitario medio pari a circa

4,025 €/mgq.

In caso di indagine di mercato, € tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di poter
applicare, per il caso in esame, una riduzione del 10% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 4,025 — 10% = 3,62 €/mq

Si puo quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 3,62 € /ma.

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’ Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili della
tipologia “ TERRENI ad uso AGRICOLO ” risulta 3,30 €/mg;
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- dall’indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 3,62 €/mq;

si puo quindi assumere, per la stima dell’immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo il

valore unitario di 3,46 €/ma.

Da cui: Va = Sc x Vu =7.724mq * 3,46 €/mq = €. 27.725,04
Il pit probabile valore totale di Stima dei due terreni agricoli nel Comune di Capena, localita
Monte Cecchitto - LOTTO 4 ammonta per la proprieta di 1/6 a circa in ct. a €. 27.725,04*1/6

=€.4.454,17 .
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LOTTO N.6

Il lotto & formato dal seguente bene :

Abitazione in villino in Comune di Capena (RM), localita Monte Cecchitto s.n.c. composta da
piano seminterrato, piano terra, piano primo corte pertinenziale, in catasto foglio 16
particella 348; confinante con strada comunale Monte Cecchitto , particelle del foglio 16 n.
347 e n.195 salvo altri.

DESCRIZIONE

Villino ad uso abitazione, composto al piano terra da ingresso, soggiorno, cucina, due camere,
un bagno, scala di collegamento al Piano S1 e primo, portico e terrazzo; al piano primo
mansardato con falde a varie altezze , disimpegno, due camere , un bagno ,scala di
collegamento al piano terra; al piano seminterrato due vani a destinazione deposito e garage,

portico e scala di collegamento al piano terra, corte pertinenziale.
(ALL. 6.1.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

11 Villino ad uso abitazione , inserito in zona periferica, nella campagna circostante il centro abitato
, costruito in epoca non recente circa nel 1988, fabbricato in buono stato di manutenzione e buona
gualita architettonica, con facciate, rivestite in vari materiali, scale copertura a tetto, il fabbricato

non ¢ dotato di ascensore. (ALL.6.2 fotografie immobile)

L'abitazione al piano terra, primo ed S1 ha pavimenti in marmo, scale in marmo, rivestimenti k e
bagno in ceramica, pareti rivestite con carta da parati ,le finestre in alluminio bianco ,le porte in
legno, il riscaldamento & autonomo, impianto elettrico sotto traccia. L'immobile nel corso del
sopralluogo del 21/04/2022 risultava in buono stato di manutenzione ad eccezione di tracce di una
infiltrazione di acqua non recente nel soggiorno al piano terra, All'interno dell'appartamento nel
corso del sopralluogo del 21/04/2022 il sottoscritto ha rilevato che lo stesso &€ completamente
arredato.

(ALL.6.2 fotografie immobile)

TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento risultano intestati in Catasto a:

72



Dati della richiesta

Comune di CAPENA ( Codice: B649)
Provincia di ROMA

Catasto Fabbricati Foglio: 16 Particella: 348
INTESTATI
1 |CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA 1l 04/09/1960 CCTGEP6OPO4H3010* (1) Proprieta’ per 1/6
1 |CICIOTTI Patrizia nata a ROMA il 11/04/1935 CCTPRZISDIIHIOIP (1) Proprieta’ per 16
3 |CLEMENTI Maria Teresa nata a ROMA 1l 30/01/1934 CLMMTRIATOHSOIN® (1) Proprieta’ per 46
Unita immobiliare dal 09/11/2015
N DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Seione | Fogho | Particelln | Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendifa
Uthanz Cens. | Zom Catastale
1 16 it A7 3 13,5 vani Totale: 404m* | Euro 233568 | Variazione del 09/11/2013 - Inserimento in vistra def dati di
Totale escluse aree sperficie.
seoperte™*: 340 m’
Indirizzo |LOCALITA' MONTE CECCHITTO SNC piano S1-T-1
Nofifica  8953/1998 [Partin 7303 Podss |-

(successione Ciciotti Alfredo del 18/9/2012 - provenienza: atto acquisto terreno del

24/3/1986 notaio Natale rep.8149 racc.1631 con sub successivamente variati come sotto

evidenziato )

INTESTATI

| CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA il 04/09/1960
2 CICIOTTI Patrizia nata a ROMA il 11/04/1935

3 | CLEMENTI Maria Teresa nata a ROMA il 30/01/1934

Situazione dell'Tmmobile dal 20/10/2001

N,

Notifica.

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immaobili:

DATIIDENTIFICATIVI

Foglio

Particella

- foglio 16 particella 223

Sono stati inoltre variati | seguent immobili

- foglio 16 particella 348

Sub  Porz

SEMINATIVO )

Qualita Classe

CCTGPP60PO4IS010*
CCTPRZSSDSTHS01P*

CLMMTR34A70HS0IN*

DATI CLASSAMENTO

Superficie(m’) Deduz
ha are ca |
68 69
Partita
CONFINI

Dominicale
Euro 19,51
L.37.780

Reddito

Agrario

Euro 31,93
L. 61.821

(1) Proprieta’ per 1/6
(1) Proprieta’ per 1/6
(1) Proprieta’ per 4/6

DATI DERIVANTI DA

FRAZIONAMENTO del 11/09/1992 protocollo n, 999443
in atti dal 20/10/2001 (n. 6151.1/1992)

confinante con strada comunale Monte Cecchitto , particelle del foglio 16 n. 347 e n.195 salvo

altri.

CONSISTENZA

Abitazione in villino in Comune di Capena (RM), localita Monte Cecchitto s.n.c. in via Sangro

n. 12 composta da piano seminterrato, piano terra, piano primo corte pertinenziale, in catasto
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foglio 16 particella 348;

superficie commerciale mq

Abitazione, ornamenti e pertinenze 479

Il bene non &€ comodamente divisibile in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.6.3 estratto di mappa- ALL.6.3.1 visure storiche immobili ALL.6.3.2 planimetrie catastali )

Abitazione in villino in Comune di Capena (RM), localita Monte Cecchitto s.n.c. composta da
piano seminterrato, piano terra, piano primo corte pertinenziale, in catasto foglio 16

particella 348;

Situazione degli intestati dal 13/03/2013 risultanti sulla visura storica catastale

Situazione deati intestati dal 13/03/2013

N DATTANAGRAFIC] CODICEFISCALE DIRITTIE ONERI REAL]

1 |CICIOTTI Gousegpe nato 2 ROMA 1 (4031960 CCTGPPSIPIMH30I0* (1) Propmea’ per 1§

1| CICIOTT] Patnzsa nata a ROMAA [104/195 (CTPRZYDIIHANIP (1) Propmea’ per 1§

3 |CLEMENTT Mana Teresa ataa ROMA 1 3001/19%4 CLMMTRMATOHS0N® (1) Propmea’ per 48
DATIDERIVANTIDA DENUNZLA (NET PASSAGG] PER CAUSA DIMORTE) e 1310372013 protocollo n. RMOSTH037 matt dal 260972013 Rogants: CLEMENTI Seds: CAPENA Remstazione: UU

Sede: ROMA Vohme: 9950 n: 6140 e 180972013 DICHIARAZIONE SUCC. CICIOTTTALFREDO (n 6T383.12013)

Situazione degli intestati dal 17/11/199]

N DATIANAGRAFIC] CODICEFISCALE DIRITTI E ONER] REAL]

1 |CICIOTTI Alredo nato a ROMAL 03/09/193) CCTLRD30PO3HI0ICY (1) Propreta’per 12 fno al 130372013

1| CLEMENTI Mana Teresa nata a ROMA 1 3001/19%4 CLMMTRMATOHS0IN® (1) Propmeta’per 12 fino al 130372013
DATIDERIVANTIDA \(‘OSHTUZIONE del 17111992 m att cal 22103/1998 Restazione: PRA 98.99 (n. 87683/19¢1)

DATI CATASTALI

(ALL.6.3.1 visura storica immobili)

Abitazione in villino in Comune di Capena (RM), localita Monte Cecchitto s.n.c. composta
da piano seminterrato, piano terra, piano primo corte pertinenziale, in catasto foglio 16

particella 348;
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Unifa immobiliare dal 09/11/2015

\. DATTIDENTIFICATIVE DATIDI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Seone | Fogo | Partcels | Sub | Zomm | Miowo | Categoria | Chuse | Consistenra |  Superficie Rendita
Urbae Ces. | Zom Catatale
] 16 At} an Poo Bivm | TotledMm' | Euro 233868 (Vamazione del 09/11/2013 - Inserimento im viswra dei datr i
Totale eschuse aree superici.
seoperte®: M '
Indirizzo [LOCALITA'MONTE CECCHITTO $NC piang: $1.74
Notica 4053000 R ME

Corrispondenza catastale

a seguito del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto ha riscontrato la corrispondenza tra la
planimetria catastale e lo stato dei luoghi ad eccezione della destinazione d’uso del piano

seminterrato che nell’autorizzazione edilizia in sanatoria n. 724 del 1994 risulta deposito e garage.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento al momento del sopralluogo é risultato non abitato .

CONDIZIONI

L'appartamento risultavano al momento del sopralluogo in buono stato di conservazione.
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PARTI COMUNI

Non risultano parti comuni

SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Villino é un fabbricato di buona qualita architettonica realizzato in epoca non recente circa nel
1988, Il fabbricato di cui fa parte I'immobile ad uso abitazione é realizzato con struttura mista in
muratura e c.a.; fabbricato in buono stato di manutenzione e di buon livello estetico dispone di un
ampia corte esclusiva in parte pavimentata ed in parte a giardino, il fabbricato non & dotato di

ascensore.

Il Villino ad uso abitazione al piano terra, primo ed S1 ha pavimenti in marmo, scale in marmo,
rivestimenti k e bagno in ceramica, pareti rivestite con carta da parati ,le finestre in alluminio bianco
le porte in legno, il riscaldamento ¢ autonomo, impianto elettrico sotto traccia. L'immobile nel
corso del sopralluogo del 21/04/2022 risultava in buono stato di manutenzione ad eccezione di

tracce di una infiltrazione di acqua non recente nel soggiorno al piano terra.

NORMATIVA URBANISTICA

La Particella 348 Foglio 16 ricade nella Zona E Zona Agricola rurale e possiede un vincolo di
rispetto fluviale:

La zona E comprende quella parte del territorio comunale destinato alla conservazione ed allo sviluppo delle
attivita agricole e di quelle strettamente connesse con la stessa. In queste zone possono essere rilasciate
concessioni solo ai proprietari ed agli operatori ed imprenditori agricoli, ed agli affittuari ed ai mezzadri che,
ai sensi della Legge 15.09.1964 n. 756 rispettivamente, hanno acquisito il diritto a sostituirsi al proprietario
nell'esecuzione delle opere oggetto della richiesta di concessioni di cui sopra.

Tali concessioni possono essere altresi ottenute da quei coltivatori diretti o dagli appartenenti al loro nucleo
familiare che non siano proprietari di abitazione e che dimostrino di dedicare all'attivita medesima almeno
due terzi del proprio reddito globale da lavoro risultante dalla propria posizione fiscale.

Tali zone sono edificabili per intervento diretto nel rispetto dei criteri, degli indici e dei parametri di seguito
illustrati, fatte salve eventuali prescrizioni piu restrittive, che discendono dall’applicazione di leggi specifiche
attinenti la materia.

Nelle zone agricole sono consentite nuove costruzioni, attivita ed interventi su fabbricati esistenti di cui alle
seguenti lettere:

a) - case di civile abitazione per i diretti coltivatori della terra, per operatori e imprenditori agricoli;

b) - fabbricati di servizio dell'azienda quali rustici, stalle, fienili, depositi, porcili e in genere edifici per
allevamenti strettamente integrati all‘attivita agricola dell'azienda;

c)- stalle e, in genere, edifici per allevamenti di tipo intensivo con annessi fabbricati di servizio nonché
abitazioni per il personale necessario per la sorveglianza agricola specifica;
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d) - stalle sociali, costruzioni adibite alla prima trasformazione, alla manipolazione ed alla conservazione dei
prodotti agricoli e relativi fabbricati di servizio, strutture adibite comunque alla lavorazione dei prodotti della
zona circostante, nonché abitazioni per il personale necessario per la sorveglianza agricola specifica;

e) - impianti sportivi ricreativi compatibili e integrativi delle attivita agricole e per la fruizione dei beni
ambientali quali: equitazione, golf, ciclocross, pesca sportiva, rimessaggio barche (nelle aree contigue con il
Tevere), tiro al volo modellismo aeroclub per volo a vela e superleggeri, etc.;

f) - attivita di agriturismo nelle forme previste dalle leggi vigenti;

g) - attivita connesse con le comunita terapeutiche;

Dalle zone agricole sono escluse le attivita insalubri di prima e seconda classe contemplate dal D.M.
12.02.1971, ad eccezione degli allevamenti animali, e delle industrie adibite alla prima trasformazione,
manipolazione e conservazione dei prodotti agricoli e zootecnici di cui alla lettera a) del comma precedente.
Per gli interventi di cui al presente articolo le domande di concessione ad edificare possono essere inoltrate
anche da soggetti diversi da quelli precedentemente elencati purché ne abbiano il diritto a tutti gli effetti di
legge.

Le attivita derivanti dagli impianti di cui alle lettere e) sono da considerarsi integrative dell'attivita agricola
€ non possono impegnare piu del 20% della superficie totale dell'Azienda.

Per il rilascio della concessione gratuita relativa alle costruzioni di cui ai paragrafi a), b), ¢), d), del presente
articolo i richiedenti dovranno essere comunque in possesso dei requisiti di imprenditore a titolo principale
in conformita a quanto previsto dalla Legge 28.01.1977 n. 10; ai residenti che non sono in possesso di tali
requisiti & consentito di ottenere il rilascio della concessione onerosa solo per la parte destinata dalle presenti
N.T.A. alla residenza.

| fondi e gli appezzamenti anche inedificati, ma la cui superficie & stata comunque computata ai fini
dell’utilizzazione dei parametri di insediamento urbanistico edilizio di zona, restano inedificabili anche in
caso di frazionamento successivo. Tale vincolo & espressamente indicato, ove previsto, nei documenti a
corredo della domanda di concessione ed & trascritto alla conservatoria dei registri immobiliari .Ai fini del
calcolo della superficie minima di intervento richiesta possono concorrere anche le superfici del fondo
eventualmente interessate dai vincoli di rispetto. | volumi destinati ad abitazioni debbono essere separati da
quelli destinati ad attrezzature necessarie alla conduzione del fondo agricolo aperti.

Per tutti gli interventi di ampliamento o di nuova edificazione nelle zone agricole sono sempre richiesti i
distacchi dalle strade con l'osservanza del D.M. 01.04.1968 n. 1444, del D.P.R. 147/93 ed il rispetto di una
distanza minima dai confini di zona e/o di proprieta dim 5

Sia per gli ampliamenti sia per la nuova edificazione di fabbricati adibiti a stalla, porcilaie, allevamento
animale a lavorazione o trasformazione dei prodotti agricoli & richiesta la messa in atto di sistemi di
smaltimento dei liguami o I’installazione di impianti di depurazione in conformita alle Leggi vigenti in
materia e alle prescrizioni che saranno impartite dalle autorita sanitarie competenti.

Nella zona E non sono consentiti impianti per la demolizione di auto e loro depositi.

I manufatti agricoli non residenziali non devono essere predisposti per successive trasformazioni ad uso
diverso da quello agricolo. Gli stessi dovranno essere sempre staccati ed autonomi dalla residenza e la
destinazione d'uso dovra essere sottoscritta con atto d'obbligo registrato alla conservatoria dei registri
immobiliari. Inoltre dovranno presentare i seguenti caratteri edilizi:

- copertura a tetto a falde senza abbaini senza controsoffitti con tegole tradizionali in laterizio, (Sono ammesse
le tegole in cemento solo se del tipo anticato)

- N. piani 1;

- finestre senza oscuramento e con davanzale ad una h > di m 2,00;

- locali per servizi igienici attrezzati solo con W.C., doccia e lavabo;

- pavimento in battuto o piastrelle di cemento;

- locale rifugio o deposito attrezzi con i caratteri di cui sopra con una cubatura < 80 mc.

Nelle parti boscate, ancorché percorse dal fuoco, € comunque vietata la costruzione di ogni tipo di edificio.
E' consentita l'edificazione nelle radure libere da alberi, con l'osservanza delle condizioni di cui alle
successive norme particolari di zona e a condizione che la realizzazione delle opere accessorie, delle strade,
degli accessi, etc. garantisca la salvaguardia e la valorizzazione del verde e non implichi I'abbattimento degli
alberi esistenti.

Per i fabbricati agricoli ad esclusivo uso rurale ivi compresi gli impianti vivaistici se costruiti con i criteri e
le procedure di cui al presente articolo da imprenditori agricoli a titolo principale il lotto minimo richiesto &
> 7.500 mg.

Nelle zone vincolate per scopi idrogeologici o forestali, prima di iniziare qualsiasi costruzione, deve essere
presentata regolare nulla-osta da parte dell'lspettorato Dipartimentale delle Foreste a norma dell'art. 20 del
R.D. 10.05.1920 n. 1126
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E' vietato I'abbattimento nonché ogni grave indebolimento della potenzialita vegetale di alberi che abbiano
particolare valore naturalistico ed ambientale. 11 Comune ne pud autorizzare I'abbattimento solo per
inderogabili esigenze di pubblica incolumita e purché venga accertata I'impossibilita di soluzioni tecniche
alternative.

Inoltre le attivita di scavi e rinterri ed ogni altra attivita che modifichi in modo rilevante I'aspetto del suolo
sono soggette ad autorizzazione che viene rilasciata nella forma prevista per le concessioni edilizie.

La normativa generale su esposta viene piu specificatamente precisata nei successivi paragrafi.

La zona E é articolata in 4 sottozone: E1, E2, E3, E4

REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.6.4autorizzazioni edilizie )

11 sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Capena in data 29/11/2021 ha

acquisito i seguenti documenti :

Dato atto che, ai fini del rilascio della presente concessione, la ditta
interessata ha assoito gli obblighi di cul all'art. 3 della legge 28 gennaio
1977, n. 10:

a) per quanto riguarda la corresponsione del contributo commisurato

all'incidenza delle spese di urbanizzazione mediante:
VERSAMENTO ALLA TESORERIA COMUNALE GIUSTA
., RICEVUTA We 3 DEL 5/1/1988

b) per quanto riguarda la corresponsione del contributo commisurato

al costo di costruzione mediante:

COMUNE DI CoLErA . [ Raks.)

UFFICIO TECNICO

Concessione per eseguire attivita edilizia
o di trasformazione urbanistica

IL SINDACO

Vista la domanda di (generalita complete e codice fiscale):
_ BIG.RA MARIA TERESA, hata a Rema

304141934

80UO

CONCESSIONE
v

PRATICA EDILE

VERSAME TO ALLA TESORERIA COMUNALE GIUSTA N.
RICEVUTA. N®. , ] ‘ & :
3.DEL ’/‘/1“‘ tendente ad ottenere, in esecuzione del progetto redatto da:
PROTOCOLLO
PoI, GIANPELICE EDEGARDO N

CONCEDE

a catasto al foglio , mappali nn
0/1/19% . | lavor| ¢ COSTRUZIONE DI UNA CASA DI CIVILE ABITAZIONE
Con 8 PRODUTTIVE W LOC. CASALE

di eseguire | lavorl di cul trattasi sotto I'osservanza delle vigenti disposizio-
ni In materia edilizia, di iglene @ di polizia locale in conformita al progetto
presentato e secondo la perfetta regola d'arte perché I'opera riesca solida,
igienica, decorosa ed atta alla sua destinazione, tanto per | materiali usati
quanto per il sistema costruttivo adottato, nonché sotto 'osservanza delle
prescrizionl retro riportate.

1 tavori dovranno essers iniziati entro UN_ ANND_DALLA DATA DX R]
pena la decadenza e ultimati entro PUB. ANNI DALLA DATA INIZIO
se non ultimati nel termine stabilito, al sensi dell'art, 4, quinto comma, della
legge 28 gennalo 1977, n. 10, dovra essers richiesta nuova concassione

per la parte non ultimata

Copla del p pi \to sara a cura dell’'Ufficio
Tecnico, al locale Comando di Polizia Urbana, affinché venga assicurata
una costante vigilanza anche in tema di circolazione stradale e di occupa-

zione di suolo pubblico.

Dalla Residenza munigipe

ILASCIO
bAVOR I

L\’ASO. J =
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{a concessione edilizia per esequire, in questo Comune, sul terreno distinto

Visti gli atti tecnici ¢ amministrativi;
Visto vlgxrere della Commigsione Edilizia di cui al verbale n....13.,

11/1987

in data. 2 :

Visti | ragolamenti comunall d'igiene e di polizia urbana;

Viste le leggi 17 agosto 1842, n, 1150; 6 agosto 1967, n. 765 e 28
gennaio 1977, n. 10 e successive modificazionl ed aggiunte;

Vista la leqgae comunale @ provinciale, T.U. 3 marzo 1934, n, 383;

Visti gii strumenti urbanisticl comunali vigenti;

Vista |a legge 30 aprile 1978, n. 373, recante «Norme per il conteni-
mento del consumo energetico per usi termici negli edifici» nonché il
relativo regolamento di esecuzione approvato con D.P.R. 28 giugno 1977,
n. 1052 ed il DM, 10 marzo 1977 pubblicato nella G.U., supplemento
ordinario, n. 36 del 6 fabbraio 1978,

Vista la legge 28 febbraio 1985, n, 47,

Visto che, in base alle vigenti norme urbanistiche ed edilizie & consen-

tit r |a progettata opera, la sequente destinazione d'uso:
PR¥E R TBENTTALS” "PARTE AGRICOLA

I'obbligo di alle

- Cat X - N 23223
Tio £ Oaoen - vorcino @ A



17 )3 COMUNE DI CAPENA (RM) R
—1 &/ CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA L.N° 724 / Q4

L'AMM. COMUNALE
Prot.n°___ Conc. n B ot .
Vista la domanoa presentata da Cleweisy W TiepeSs |, of ¢ LEECY)2 AEOIE)
prot. n° __ 42¢" del 3! 02 Q% numero d'ordine 4% , diretta ad oftenere
onc./aut. in sanatoria per :
O nuova costruzione; . _Crampliamento;
O ristrutturazione; B"cambio di destinazione d'uso;
O opere non valutabili in termini di superficie e yolume.
con destinazione d'uso R oz ALE diScmq . {£3.4%
con destinazione d'uso di St mq
dell'immobile sito in ¢ (CpSaie Foglio _AL  Part. 2249
Visto.il nulla osta degli enti tutord ai vincoli; S
visti i pagamenti per € 6 3 .Bg‘ a titolo di oblazione;
visti i pagamenti 5 per€ a titolo di oneri di urbanizzazione;
visti i pagamenti per £ a titolo di costo di costruzione;
visti i pagamenu per € Qg, |3 a titolo di diritti di segreteria;

vista la Legge n° 1150/42 e la Leggs 765/67. ¢ successive .modificazioni-ed integrazioni;

vista la Legge 1i° 10/77;
vista'la Legge n® 47/85 e successive modificazioni ed integrazioni
Preso atto délla relazione istruttoria di sanabilita' redatta dalla Caop Unitarch srl in data
Presp atto.che- 1{ndmdcnte dichiara deossedete i’ titolo del rilascio della conc:/aut. edilizia a
Sanatoriz ai sensi dell'art 31 della L. n° 47/85 e di non essere nelle condizioni previste dall'ultimo
| periodo del comma 1 art. 39 della L. n° 724/94.
| Fattisalvi gli effetti derivanti:dal'DM. BB CC; del 26.09.97 pubblicato nella G:U. del04.10.97 n°

232

) RILASCIA
S'Al' s.g,';o, CLERELTI HAQA TERECA  residente in Chresa Yia Yowie CEamilio

la sanatoria di quanto realizzato abusivamente come risulta dalla istanza presentata.

La presente autorizza le seguenti destinazioni duso: _ Pe-Sipesszigesper Scmq 463 42

per Stmq

La presente -conc./aut. & rilasciata .ai soli fini della sanatonia edilizia e pertanto l'abitabilita ¢
subordinata all'ottenimento del prescritto certificato nell'ossen/anm delle norme stabilite in materia

della L. n® 47/85.
La concessione: viene. rilasciata fatti-salvi ed integri i diritti du terzi, senza alcupa. responsabilita

del Comune , per eventuali lésioni derdiritti dei proprietari confinanti o di chiunque aitro.
Capena,ll A0. 04 O3 7 Wi

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
Il sottoscritto- reso edotto sulla responsabiliti penale cui pud andare Tncan

dichiarazione mendace si obbliga all'osservanza di tutte le norme di legge €
ricevuto copia della presente. '

b,

IL CONCESSIONARIO
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INTESTATI

| CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA 11 04/09/1960
2 CICIOTTI Patrizia nata a ROMA il IN/04/1955
3 CLEMENTI Maria Teresa nata a ROMA il 30/01/1934

Situazione dell'Tmmobile dal 20/10/2001

N, DATIIDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO

Foglio  Particella ~ Sub  Porz Qualita Classe Superficie(m’) Deduz
. haareca
1 16 W SEMINATIVO 4 68 69
Notifiea Partita

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

- foglio 16 particella 223

Sono stati inaltre variati 1 seguenti immobili

- foglio 16 particella 348

(1) Proprieta’ per 1/6
(1) Proprieta’ per 1/6

CCTGPP6OPO4HS010*
CCTPRZSSDSIHS01PY
CLMMTR34ATOHSOIN®

(1) Proprieta’ per 46

DATI DERIVANTI DA

Reddito
Dominicale Agrario
Euro 1951 Furo 3193 FRAZIONAMENTO del 11/09/1992 protocollo n, 999443
L. 37.780 L. 61.821 in atti dal 2011012001 (n. 151.1/1992)

A seguito dell’ Accesso agli atti presso il Comune di Capena il sottoscritto rileva:

- Concessione Edilizia n.4 del 1988

- Concessione in sanatoria n.724 del 1994

Il CTU durante il sopralluogo del Villino ha riscontrato la conformita edilizia con la Concessione

in Sanatoria n.724 del 1994 ad eccezione della diversa destinazione di uso del piano seminterrato

che é autorizzato come deposito e garage mentre allo stato attuale risulta sala hobby ed anche in

catasto pertanto necessita una rettifica catastale con il costo di circa euro 1000,00.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita :

Non & stato reperito nella documentazione acquisita il certificato energetico dell'appartamento lo

stesso potra essere prodotto al momento della procedura giudiziaria di vendita .

Non sono stati reperiti nella documentazione acquisita i certificati di conformita dell'impianto

elettrico ed idrico / sanitario.

ONERI CONDOMINIALI

(‘oneri condominiali )

Non risultano oneri condominiali dichiarati
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STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 6

Abitazione in villino in Comune di Capena (RM), localita Monte Cecchitto s.n.c. composta da
piano seminterrato, piano terra, piano primo corte pertinenziale, in catasto foglio 16

particella 348;

Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili & stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’'unita
immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e
della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune
documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno
concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:

- il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

- la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

- eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori

by

posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito I'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.
Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:
VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)
in cui:
- VR évalore reale dell'immobile espresso in [€];
- Scé la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];

- Vueil valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];
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Cm ¢ il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) & calcolata sulla base delle planimetrie

di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -
Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
Il - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette € ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette é ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:
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- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche  intrinseche dell'immobile (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);

- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale
per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:

stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);
eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;
calcolo della superficie commerciale dell'immobile;

stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

O

Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:

Al comune di Capena (RM);
alla fascia/zona in cui & ubicato I'immobile;
alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);

all'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;

dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I'immobile oggetto di stima:
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AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: CAPENA

Fascia/zona: Suburbana/COLLE DEL FAGIANO - ESPANSIONE (MONTE PALOMBO - SELYOTTA)
Codice di zona: E1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Ville e Villini

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Vialori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo m_ __
Abitazioni civili NORMALE 1050 1500 L 43 6 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 1000 1400 L 4 58 L
Box NORMALE 600 300 L 25 35 L
Ville e Villini NORMALE 1200 1750 L 45 65 L

Dai dati dell’ Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni tipo economico in condizioni

“normali” risulta compreso tra 1.200 e 1.750 € /mg, con media pari a 1.475€ /mq.

Il valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:

fattori posizionali: +0%

- caratteristiche intrinseche dell’edificio: - 15% ( ristrutturato 20/30 -20% distintive +1pertinenze

+lascensore —0.5unita+3 piani +0.5)

- caratteristiche intrinseche dell’unita: + 2,6% (giardino+0.1esposizion +1luminosita

+0.5spazi+1)

costruttore: 0% (dati insufficienti)

Nel complesso si ottiene:
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Cm = coefficiente globale di merito -12,4%
Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:
Vu =1.475,00 x (1-12.4 /100) = 1.292,10€/mq

Si puo quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 1.292,00 €/mg

in arrotondamento

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette

Il valore unitario dell’immobile da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai
prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche e ubicazione

omogenee con quelle dell’immobile in oggetto.

Dall’indagine di mercato, anche su appartamenti della stessa tipologia immobiliare, si & ottenuto
un valore unitario per immobili simili compreso tra 1.450 €/mq e 1.868,00 €/mq, con valore unitario
medio pari a circa 1.659,00 €/mq.

In caso d’indagine di mercato, € tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di poter
applicare, per il caso in esame, una riduzione del 15% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:

Vu (indagine di mercato) = 1.659,00 — 15% = 1.410,15 €/mq

Si puo quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 1.410,00 € /mqg per

arrotondamento

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’ Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili della

tipologia “Abitazioni civili — destinazione residenziale” risulta 1.292,00 €/mg;

- dall’indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 1.410,00 €/mg;

si pud quindi assumere, per la stima dell’immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo il

valore unitario di 1.351,00 €/mq per arrotondamento.
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o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari é stato effettuato sulla base
delle planimetrie catastali acquisite.

Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie immobiliari
- Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) — SEZIONE Il - ALLEGATO n.2 “Istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati

dell’osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare 1’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie
commerciale fa riferimento all’ Allegato C del D.P.R. 138/98.

Secondo tali criteri, la superficie commerciale é la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (0 accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immobiliare (balconi, terrazze,

cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’unita immobiliare
ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con ['unitd immobiliare

(cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle seguenti

prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali ¢ costituita dalla superficie interna “calpestabile”
(comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e di una frazione (il

50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo una

frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

* 0,30=30% fino a 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
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* 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze non

comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
* 0,10=10% fino alla superficie dell’unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
* 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori
diretti;

* 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra cui

scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza dell’edificio.

Si riporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’unita immobiliare calcolata con

i criteri descritti.

o Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell’immobile, calcolata secondo i criteri descritti, risulta

di circa mq. 479 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo ¢ riportato nella tabella seguente:

mq % mgq commerciali Note
vani principali e accessori diretti
Abitazione piano terra + piano primo
289
Piano terra e 100 289
Piano primo
Totale vani principali e accessori diretti 289
pertinenze di tipo esclusivo
a) di ornamento e accessori ai vani principali
Terrazzi 7,5 30% fino a 25 mq
84 30
Portici 5,9 10% oltre
Deposito e garage piano S1 190 50 95
10 31 10 fino sup coperta
Corte pertinenziale giardino 2840
2 50,6 2 eccedente
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Totale a) pertinenze esclusive di ornamento e accessori

Totale pertinenze

190

Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE

479

per arrotondamento

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.

Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:
Vt =Sc x Vu=mq 479 x €/mq 1.351,00 = € 647.129,00.

Si puo assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore in ct. di €.

647.129,00.

LOTTO 6 formato dal seguente bene di proprieta del Fallito :

Abitazione in villino in Comune di Capena (RM), localita Monte Cecchitto s.n.c. composta da
piano seminterrato, piano terra, piano primo corte pertinenziale, in catasto foglio 16

particella 348;

Valore di stima della proprieta per 1/6 del Bene del sig. Ciciotti Giuseppe del Lotto - €.

647.129,00 * 1/6= 107.854,00 .
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LOTTO N.7

Il lotto e formato dai seguenti beni :

Casetta per civile abitazione sita in Soveria Simeri, via Addolorata n.28 e n.34 e

precisamente:

casetta per civile abitazione composta da un vano magazzino a piano terra e da una
abitazione al piano primo composta da tre vani, oltre gli accessori , confinante con

pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo altri ;

In catasto vano magazzino foglio 6 part. 319 sub 3 Abitazione foglio 6 part. 319 sub 6

Unifa immobiliare dal 00/11/2013
N DATTIDENTIFICATIVE DATIDICLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA

Sedowe | Fogio | Partieln | Sob | Zow (Moo | Coeoorn |Choe | Cofermn | Sopeie | Rendia

o Cexs. | T (afasale
l f m |6 A )Y | div | Tole®m' | EwolflB  (Vanamonedel 09112015 - Isermento m vision i ot
Toale sschsearee apefice
et
Indirimy VIAADDOLORATA . M piwo ;
Aotuzoni Clssamentoe rndia valdan (D, T019)

Tnita immobiliare dal 09/11/3013
N DATIDENTIFICATIV DATIDL CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA

Sedoe | Fogho | Putcels | Sib | Zoms (Moo | Cateora | Chse| Comstenza | Superie | Rendin

Uha Cews, | Toms (atastae
l f |3 |1 | M | Tmledln Euwo 2649 | Vaazione del 09/11/2013 - Insemmuento m visora des dat i
sperici
Indirizzo |\'L4ADDOLOPAIA 1 e T
N - [Pt~ [34 MEIE
DESCRIZIONE

Casetta per civile abitazione sita nel Comune di Soveria Simeri , via Addoloratan. 28 e n. 34

, composta da un vano magazzino a piano terra e da una abitazione al piano primo composta
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da tre vani, oltre gli accessori , confinante con pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo
altri; In catasto vano magazzino foglio 6 part. 319 sub 3 Abitazione foglio 6 part. 319 sub
6 (gia sub 5).

(ALL.7. 1.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

La casetta ad uso abitazione al piano primo e magazzino al piano terra ¢ sito nel Comune di Soveria
Simeri ,in zona centrale in zona centro storico di tipologia residenziale non intensiva dotata di

servizi commerciali e di linea autobus .

La casetta , con accesso al piano primo da scala esterna e dalla strada al piano terra, costruito in
epoca non recente ante 1967 , fabbricato in discreto stato di manutenzione e normale qualita
architettonica, con facciate intonacate ed in parte con pittura chiara ,scala con pavimento in

cemento, il fabbricato non é dotato di ascensore.
(ALL.7.2 fotografie fabbricato )

L'appartamento ad uso abitazione al civ. 28 piano primo &€ composto da soggiorno, disimpegno, due

camere cucina, un bagno , l'esposizione dell'appartamento € su tre lati.

Il magazzino al civ. 34 al piano terra con accesso dalla strada allo stato attuale &€ composto da un

vano con all’interno un piccolo vano non risultante sulla planimetria catastale .

(ALL.7.2 fotografie fabbricato - appartamento)

TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento appartengono a:

L’Appartamento sub 6

Situazione degli intestati dal 09/02/2007

N DATT ANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRITTIE ONERI REALL
I |CICIOTTI Ginseppe nato 2 ROMA 11 04.09/1960 CCTGPPAOPMHS0N0* | (1) Propreta’ per 1/2 in regime di comumione dei bend con
IFPOLITO GRAZIELLA
1 |[PPOLITO Graziella nata a ROMA 1 04/04/1966 PPLGZLSEDAJE0IT® | (1) Proprieta’per 12 in regime di comurone dei bend con
CICIOTT] GIUSEPPE
DATIDERTVANTIDA VARIAZIONE del 09/022007 protocallo n. CZ0024829 imatt dal 09/02/2007 Regstrazione; AMPLIAMENTOQ- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNT-
RISTRUTTURAZIONE (n. 113212007

IL magazzino sub 3
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Situazione degli intestati dal 05/08/2004

N DATT ANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRITTT E ONERI REALI
1 |CICIOTTI Guuseppe nato a ROMA 1 0409/1960 CCTGPPSOPO4ES010* (1) Proprieta” per 1/2 m regme ch commumone de1 beni con
IPPOLITO GRAZIELLA
1 |IPPOLITO Graziella nata  ROMA I 04/04/1968 PPLGZL6ED4HI0IT® (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione det ben con
CICIOTTI GIUSEPPE
DATIDERIVANTI DA ISTRIUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 03/08/2004 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 12/082004 Repertorio - 113784 Rogante: GUGLIELMO ROCCO Sede:
CATANZARO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 10893.12004)

(atto di compravendita del 05/08/2004 del Notaio Rocco Guglielmo Alessandro Mattiangeli
rep 113784 raccolta 17378)

CONFINI

Casetta confinante con pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo altri .

CONSISTENZA

Casetta per civile abitazione sita in Soveria Simeri ,via Addolorata n.28 e n.34, composta da
un vano magazzino a piano terra e da una abitazione al piano primo composta da tre vani,
oltre gli accessori , confinante con pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo altri; In

catasto vano magazzino foglio 6 part. 319 sub 3 Abitazione foglio 6 part. 319 sub 6 .

mq

Vani appartamento | 75

magazzino 27

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.7.3 estratto di mappa- ALL.7.3.1 visure storiche immobili ALL.7.3.2 planimetrie

catastali )

Casetta per civile abitazione sita in Soveria Simeri ,via Addolorata n.28 e n.34 , composta da
un vano magazzino a piano terra e da abitazione al piano primo composta da tre vani, oltre
gli accessori , confinante con pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo altri; In catasto

vano magazzino foglio 6 part. 319 sub 3 Abitazione foglio 6 part. 319 sub 6 .

Situazione degli intestati dal 21/10/1985 risultanti sulla visura storica catastale
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L’ Appartamento sub 6

Siuazione deelitestat dal 09022007

N DATIAVAGRAFLC CODICEFISCALE DRITTIEQNERIREAL
|| CACTOTTY Greppe natoa ROMA 1 4091960 CCTGPPAPUESON0" | (1) ropnee per /2 reome  comumonede b cn
PRQLITO GRAZELLA
1 | EPOLITO Gzl et ROMA L 11968 PRLGILAEDMENT" | {1) oot per 2 mreome s omumonede bt cn
CICIOTTI GIUSERE
DATIDERIVANTIDA VABIATIONE 09027207 protcol . CZ0024829 mat 0902007 Regstamone: AMPLIADENTO- DIVERSA DISTRIBUZONE DEGLI SPAZT INTERN.
RISTRUTTURAZIONE fu 113112007)
IL magazzino sub 3
Sifuazione degli nfestafi dal 03/08/2004
N DATI ANAGRAFICL CODICEFISCALE DIRITTIE ONERI REALL
I |CICIOTTT Gsegpe msto a ROMAL (409190 CCTGPPGUPOHS0L0® | (1) Proprea’ er /) m regme comnmuone e bem e
[PROLITO GRAZEELLA
) {IPPOLITO Grazelnata a ROMA 1410411366 PPLGILOCDAUEIONT™ | (1) Propnefper 1'm e  commionede b con
(ICIOTTI GIUSERPE
DATIDERIVANTIDA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) dl 05087204 Nota presenat con Modello Ui mat l 12082004 Repetomon.: 113704 Rogme: GUGLIELMO ROCCO Sede

CATANZARO Restsrazione: Sede: COMPRAVENDITA (. 1089310004

DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 CICIOTTI Giuseppe nato a ROMA il 04/09/1960 CCTGPP60P04H5010* (1) Proprieta’1/2

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/08/2004 Voltura in atti dal

23/12/1993 Repertorio n.: 12988 Rogante: NOTAIO ROCCO
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DATI CATASTALI

(ALL.7.3.1 visura storica immobili)

Casetta per civile abitazione sita in Soveria Simeri ,via Addolorata n.28 e n. 34 , composta da
un vano magazzino a piano terra e da abitazione al piano primo composta da tre vani, oltre
gli accessori , confinante con pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo altri; In catasto

vano magazzino foglio 6 part. 319 sub 3 Abitazione foglio 6 part. 319 sub 6 .

Unita immobiliare dal 09/11/2015

N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Serione | Foglo | Particells | Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza |  Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zoma Catastale
| ] R ] Aj ! 45 vani Totale: 76 m* Ewro 16733 | Variazione de] 09/11/2013 - Insenmento in vizwa ded dati di
Totale escluse aree superficie.
seoperte™*: 75
Indirizzo VIAADDOLORATA n. 28 piana: 1;
Annotazioni (laszamento e rendita vahidati (D M. 701/94)

Unita immobiliare dal 09/11/2015

N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Serione | Fogho | Patwells | Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza |  Superficie Rendita
Urhana Cens. | Zoma Catastale
1 ] Rl } (] 1 T Totale: 31 Euro 2649 |Vamazione del 09/11/2013 - Inzerimento m visura dei datt d&i
superficie.
Indirizzo VIAADDOLORATA n. 34 piano: T;

Notifiea - [Pariin |36 Modis |-
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Corrispondenza catastale

Casetta per civile abitazione sita in Soveria Simeri ,via Addolorata n.28 e n. 34 , composta da
un vano magazzino a piano terra e da una abitazione al piano primo composta da tre vani,
oltre gli accessori , confinante con pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo altri; In
catasto vano magazzino foglio 6 part. 319 sub 3 Abitazione foglio 6 part. 319 sub 6 .

a seguito del sopralluogo del 29/01/2022 si é riscontrata la corrispondenza tra la planimetria
catastale del piano primo e lo stato dei luoghi, la corrispondenza della planimetria catastale del

magazzino al piano terra ad eccezione della presenza di piccolo vano all’interno dello stesso

magazzino.
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PRECISAZIONI

| dati catastali ( part. e sub.) del bene corrispondono con quelli della compra vendita del 05/08/2004

Rogante: Notaio ROCCO ad eccezione del sub 6 giasub 5.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento al momento del sopralluogo e risultato non occupato se pur arredato.

CONDIZIONI

L'appartamento ed il magazzino risultavano al momento del sopralluogo in discreto stato di

conservazione.

PARTI COMUNI

Non vi sono parti comuni.

SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La Casetta é un fabbricato di normale qualita architettonica realizzato in epoca non recente,
Il fabbricato di cui fa parte l'immobile ad uso abitazione e magazzino é realizzato con
struttura mista in muratura; fabbricato in discreto stato di manutenzione e normale qualita
architettonica, con facciate intonacate ed in parte verniciate a faccia vista colorato ed

intonaco, scale condominiali con pavimento in pietra, il fabbricato non ¢ dotato di ascensore.

L'esposizione dell'IMMOBILE ¢ su tre lati; I'appartamento ha pavimenti in monocottura , il
bagno con pavimento e pareti rivestite in mattonelle, le finestre in alluminio ,le porte marroni,
porta in legno di accesso, impianto elettrico sotto traccia. L'immobile nel corso del
sopralluogo del 29/01/2022 risultava in discreto stato di manutenzione. All'interno
dell'appartamento nel corso del sopralluogo del 29/01/2022 si é rilevato che lo stesso &

arredato.

Il magazzino al piano terra con accesso dalla strada allo stato attuale € composto da un vano
con all’'interno un piccolo vano.

(ALL.7.2 fotografie fabbricato - appartamento)
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NORMATIVA URBANISTICA

Il Piano Urbanistico del Comune Soveria Simeri individua gli immobili in zona A Centro

Storico sottoposta a piano di recupero .

NORNE PER LE ZONE OMOGENEE

e
AV

B 2™

J = Lona A O degll 1nsediamentl evoriol,

E' la perte del territorio comunale interessata da agglomerati,nuolei o
ooumplessi isolati,di carattero storico,artistico o ambientale,compress le
relative arse di pertinenza,Di tale zoma il POF provede la salvaguardia
fisica~morfologion relativa nll'aspetto architettonico,la salvaguardia
funzionals,relativa alla destinazione d'ugo,e la salvaguardia poolale,re-

lative alla presenza dei cetl popolwd ed slla loro attivith.

REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.5 permesso di costruire e prot. 54293 - ALL.5.1 Agibilita n.2028)

11 sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Soveria Simeri in data 28/10/2021

ha acquisito i seguenti documenti :

- DIA del 07/09/2004 prot. 3131
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COMUNE DI SOVERIA SIMERI

PROVINCIA DI CATANZARO
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q;‘,% o
Area Tecnica

Prot. N. 3623 del 20 novembre 2021

Egr. Avv. Roberto Vitellozzi
Viale dei Parioli n. 60
00197 Roma
Pec: rvitellozzi@ pec.archrm.it

Ad evasione della Sua richiesta di accesso agli atti, con estrazione di copia, relativa all'immobile sito
in codesto Comune, alla Via Addolorata, civici 34 e 28, riportati in Catasto, rispettivamente, al foglio
6, particella 319, sub. 3 e sub. 6, si comunica quanto segue:

In atti, relativamente al fabbricato suddetto, trattandosi di costruzione molto wetusta, risulta
presente una Denuncia di inizio attivita, presentata in data 7/09/2004 ed acquisita in pari data al n.
3131 del protocollo dell’Ente.

Per I'immobile di cui trattasi, non esiste in atti un certificato di agibilita o altri titoli abilitativi edilizi,
neanche in sanatoria.

Si allega alla presente la D.ILA. sopradetta.

Soveria Simeri, 30/11/2021

Il Responsabile dell’Area Tecnica
f.to Arch. Carmen Mormile
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Durante il sopralluogo del Bene il sottoscritto ha rilevato la conformita con la documentazione
reperita ed in particolare verificando il progetto DIA del 7/9/2004 di eccezione :
- Al piano primo della cucina che € disposta al posto del WC ed il bagno disposto al posto
della cucina, nella planimetria catastale corrisponde invece allo stato dei luoghi
- Al piano terra della presenza di un piccolo vano interno .
- Tali difformita possono essere regolarizzate con una pratica edilizia in sanatoria con un
costo di circa 3.000,00 euro oltre per il piano terra una variazione catastale con un costo di

circa 500 euro.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita :

Non ¢ stato reperito nella documentazione acquisita il certificato energetico dell'appartamento lo
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stesso potra essere prodotto al momento della procedura giudiziaria di vendita .

Non sono stati reperiti nella documentazione acquisita i certificati di conformita dell'impianto
elettrico ed idrico / sanitario.

ONERI CONDOMINIALI

Non sono agli atti oneri condominiali

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 7

Casetta per civile abitazione sita in Soveria Simeri ,via Addolorata civ.28 e civ. 34 e

precisamente:

casetta per civile abitazione composta da un vano magazzino a piano terra e da una
abitazione al piano primo composta da tre vani, oltre gli accessori , confinante con
pubblica via, vano scala, altra proprieta, salvo altri; In catasto vano magazzino foglio 6
part. 319 sub 3 Abitazione foglio 6 part. 319 sub 6 .

Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili ¢ stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’unita
immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e
della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune
documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno
concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:

- il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);
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la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori
posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito 'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.

[l valore reale dell'immobile & quindi calcolato con la seguente relazione:

in cui:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)

VR é valore reale dell'immobile espresso in [€];
Sc é la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu e il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];

Cm e il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) € calcolata sulla base delle planimetrie
di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -
Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
III - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette e ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;
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il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette e ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche  intrinseche dell'immobile (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);

- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale
per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:

stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);

eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;
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- calcolo della superficie commerciale dell'immobile;
- stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:

- al Comune di Soveria Simeri ;

alla fascia/zona in cui e ubicato I'immobile;

alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);

all’'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;
dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: CATANZARO

Comune: SOVERIA SIMERI

Fastia/zona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice di zona: B

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni ditipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq)
Tipologia Stato conservativo mm Superficie (L/N) m_ Superficie (L/N)
Abitazioni civil NORMALE 500 600 L 17 2 N
Abitazioni di tipo economico NORMALE 450 550 L 15 18 N

Dai dati dell’ Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni civili in condizioni “normali”

risulta compreso tra 450 €/mq e 550 € /mg, con media pari a 500,00 € /mgq.
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11 valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:
- fattori posizionali: +0.9% (servizi pubblici+0,3 trasporti+0,5 s comm.+0,1)

- caratteristiche intrinseche dell’edificio: - 4% (di cui ristrutturato dal5a20 anni -10% -3

manutentivo-0,5 ascensore+3 unita+0,5 piani)

- caratteristiche intrinseche dell’unita: -1% (-1 finiture)

costruttore: 0% (dati insufficienti)

Nel complesso si ottiene:

Cm = coefficiente globale di merito -4,1 %

Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:
Vu =500 x (1 -4,1/100) = 479,50€/mq

Si pud quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 479,5 €/mq.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette
Il valore unitario dell’immobile da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai

prezzi di vendita offerti dalle agenzie immaobiliari per immobili di caratteristiche e ubicazione

omogenee con quelle dell’immobile in oggetto.

Dall’indagine di mercato, su appartamenti della stessa tipologia immobiliare, si € ottenuto un valore
unitario per immobili simili compreso tra 328,00 €/mq e 612,00 €/mq, con valore unitario medio

pari a circa 470,00 €/mq.

In caso di indagine di mercato, e tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di poter
applicare, per il caso in esame, una riduzione del 5% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 470 — 5% = 446,50 €/mq

Si puo quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 446,50 € /mg.
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o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’ Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili della

tipologia “Abitazioni civili — destinazione residenziale” risulta 479,50 €/mq;

- dall’indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 446,50 €/mgq;

si pud quindi assumere, per la stima dell’immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo il

valore unitario di 463,00 €/mq.

o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari & stato effettuato sulla base

delle planimetrie catastali acquisite.

Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie immobiliari
- Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) — SEZIONE Il - ALLEGATO n.2 “Istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati

dell ‘osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare I’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie
commerciale fa riferimento all’Allegato C del D.P.R. 138/98.

Secondo tali criteri, la superficie commerciale € la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (o accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immobiliare (balconi, terrazze,

cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’unita immobiliare
ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con ['unitd immobiliare

(cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle seguenti

prescrizioni.
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La superficie commerciale dei vani principali ¢ costituita dalla superficie interna “calpestabile”
(comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e di una frazione (il

50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo una

frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

* 0,30=30% fino a 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;

* 0,15=15% fino a 25 mq ¢ 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze non

comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
* 0,10=10% fino alla superficie dell’unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
* 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori
diretti;

* 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra cui

scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza dell’edificio.

Si riporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’unita immobiliare calcolata con

i criteri descritti.

o Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell’immobile, calcolata secondo i criteri descritti, risulta

di circa mq. 64,5 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo € riportato nella tabella seguente:

mq % mqg commerciali Note

vani principali e accessori diretti
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Vani appartamento 57 100 57

Totale vani principali e accessori diretti 57

pertinenze di tipo esclusivo

a) di ornamento ai vani principali

balcone 3 30 0,9 30% fino a 25 mq

Totale a) pertinenze esclusive di ornamento 0,9

b) a servizio indiretto dell’unita immobiliare

magazzino
27 25 6,25

Totale b) pertinenze esclusive a servizio indiretto

Totale pertinenze 7,15

Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 64,50

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.

Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:

Vt = Sc x Vu =mq 64,5 X €/mq 463,00 = € 29.863,00 per arrotondamento

Si pud assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore di €.
29.863,00 .

LOTTO 7 formato dai seguenti beni di proprieta del Fallito :

Casetta per civile abitazione sita in Soveria Simeri ,via Addolorata n.28 e n.34 e precisamente:

casetta per civile abitazione composta da un vano magazzino a piano terra e da una abitazione
al piano primo composta da tre vani, oltre gli accessori , confinante con pubblica via, vano

scala, altra proprieta, salvo altri; In catasto vano magazzino foglio 6 part. 319 sub 3

Abitazione foglio 6 part. 319 sub 6

Valore di stima della proprieta per 1/2 dei Beni del sig. Ciciotti Giuseppe del Lotto 7 €.
29.863,00 *1/2=14.931,00 .
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LOTTON.9

I lotto e formato dai seguenti beni :

Porzione immobiliare facente parte del complesso edilizio residence Amyclae sito nel comune
di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca Km. 3,050, n. civico 2.587 e costituito da 14

villini bifamiliari e precisamente:

appartamento posto al piano con corte pertinenziale ,contraddistinto con il numero interno
B14, composto da soggiorno con angolo cottura, due camere, bagno e patio ,confinante con
strada condominiale, residua proprietd DAMA Costruzioni S.r.l. o suoi aventi causa su piu
lati, salvo altri.

DESCRIZIONE

Appartamento posto al piano terra con corte pertinenziale, contraddistinto con il numero
interno B14 sito nel comune di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca Km. 3,050 in
catasto foglio 83 part. 1217 sub 14, composto da soggiorno con angolo cottura, due camere,
bagno e patio.

Il Bene & porzione del fabbricato nel Comune di Capena, in localita San Leo, sulla strada

Provinciale s.n.c., e precisamente :

L'appartamento ad uso abitazione al piano terra € sito nel Comune di Fondi, localita salto di Fondi

sulla via Flacca Km. 3,050 in zona periferica in prossimita del litorale di tipologia residenziale.
(ALL. 9.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

L'appartamento ad uso abitazione al piano terra , inserito in zona periferica in prossimita del litorale
, fa parte di un complesso Immobiliare costituito da 14 villini bifamiliari , con accesso da strada
privata, costruito circa nel 1999 , fabbricato in normale stato di manutenzione e normale qualita
architettonica, con facciate intonacate con pittura colorata, copertura a tetto, con patio esterno e
corte pertinenziale risultante nell’elaborato planimetrico catastale. (ALL.9.2 fotografie fabbricato

e appartamento)

L'appartamento ad uso abitazione & composto da soggiorno con angolo cottura, due camere, bagno,

patio e corte pertinenziale I'esposizione dell'appartamento € su tre lati e circa a sud/ ovest/est;

(ALL.9.2 fotografie fabbricato - appartamento)
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TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento appartengono a:

DI MAGGIO Marcella nata a MONTEROTONDO il 08/05/1956 DMGMCL56E48F611E* (1)
Proprieta per 1/1

(atto di compra vendita del 28/7 /2004 del Notaio Di Pietro)

CONFINI

L'appartamento confinante con strada condominiale, residua proprieta DAMA Costruzioni

S.r.l. o suoi aventi causa su piu lati, salvo altri

CONSISTENZA

Appartamento posto al piano terra con corte pertinenziale, contraddistinto con il
numero interno B14 sito nel comune di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca

Km. 3,050 in catasto foglio 83 part. 1217 sub 14.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.3 estratto di mappa- ALL.3.1 visure storiche immobili ALL.3.2 planimetrie catastali )

appartamento posto al piano terra con corte pertinenziale ,contraddistinto con il
numero interno B14 sito nel comune di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca

Km. 3,050 in catasto foglio 83 part. 1217 sub 14

Situazione degli intestati dal 28/07 /2007 risultanti sulla visura storica catastale
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Fituazione degli intestati dal 28/07/2004

N

DATTANAGRAFICT

CODICEFISCALE

DIRITTTE ONERI REALI

1 |DIMAGGIO Marcella nata  MONTEROTONDO 1 (810371938

DMGMCLI6EASFAIIE"

(1) Propneta’ per 11

DATIDERIVANTIDA

[STRUMENTO (ATTO PUEBLICO) del 28/072004 Not presentatz con Modello Unico i atidal 11/08/2004 Repertorio n.: 40832 Rogante: DI PIETRO FRANCESCO Sede:
MONTEROTONDO Rezistrazione: Sedz: COMPRAVENDITA (n. 14341.12004)

Sifuazione degli intestafi dal 27/10/2003

N DATTANAGRARICI CODICEFISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 |ALVINO Bartolowmeo nato a LUOGOSANQ 1 0307/1%46 LVNBTLASLOSETAEN* | (1) Propriete’ per 1/2 m regime i comumone dei berd con
ANTONTANT DIANA fino al 8072004
1 |ANTONIANI Duams nata 2 PROSSEDI 1 19/11/1932 NTNDNISZSS9H0T6R* | (1) Propnefa” per 12 m regime di communione det bem con
ALVIND BARTOLOMEO fino al 280772004

DATIDERIVANTIDA

[STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 27/1012003 Trascrizione m at dal 271042004 Repertonio . 14311 Rogante: DI FAZIQ CESIDIO Sede: ROMA Regsirazione: Sede:
COMPRAVENDITA (Passage mtermedi da esaminare) (n. 18643.172003)

Situazione degli intestati dal 17/03/2000

N DATIANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRITTIE ONERI REALL

1 |DAMACOSTRUZIONI SRL con sede in TERRACTNA 01777670393 (1) Propriety’ fino al 2204/1999
DATIDERIVANTI DA |COSTITUZIONE del 170312000 at dal 1710/2000 Registazione: o 1208.12000)
Situazione degli intestati dal 22/04/1999

N DATIANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRITTIE ONERIREAL

1 |D.AM.A COSTRUZIONT con sed mn FONDI

(1) Propmeta”fing al 77102003

DATIDERIVANTIDA

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 22/04/1599 protocollo . 199346 Voltra in at dal 23/09/2001 Repertoria .- 32125 Rogante: DR, SCHIANO Sede: TERRACINA
Registrazions: UR Seds: LATINA - 1388 del 10/03/1999 VERBALE DT ASSEMBLEA (u 2364.12000)

DATI CATASTALI

(ALL.3.1 visura storica immobili)

appartamento posto al piano terra con corte pertinenziale ,contraddistinto con il

numero interno B14 sito nel comune di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca

Km. 3,050

Situazione dell'wnita immobiliare dal 17032000
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Corrispondenza catastale
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appartamento posto al piano terra con corte pertinenziale ,contraddistinto con il
numero interno B14 sito nel comune di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca
Km. 3,050

a seguito del sopralluogo del 17/03/2022 il sottoscritto ha riscontrato la corrispondenza tra

le planimetrie catastali e lo stato dei luoghi .
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento al momento del sopralluogo e risultato occupato dalla proprieta.

CONDIZIONI

L'appartamento risultavano al momento del sopralluogo in buono stato di conservazione.

PARTI COMUNI

Gli immobili risultano facenti parte di un complesso immobiliare con strada carrabile comune di

accesso.

SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L’immobile fa parte di un complesso edilizio di buona qualita architettonica realizzato circa nel
1999 circa, I'immobile ad uso abitazione € realizzato con struttura mista in c.a. e muratura;
fabbricato in buono stato di manutenzione e buona qualita architettonica, con facciate intonacate e

colorato.

L'appartamento ad uso abitazione & composto da soggiorno con angolo cottura, due camere, bagno,
patio e corte pertinenziale I'esposizione dell'appartamento € su tre lati e circa a sud/ ovest/est;
I'appartamento ha pavimenti in monocottura , il bagno con pavimento e pareti rivestite in mattonelle
colorate , le finestre legno ,le porte in legno, il riscaldamento & autonomo, impianto elettrico sotto
traccia. L'immobile nel corso del sopralluogo del 21/04/2022 risultava in normale stato di
manutenzione. All'interno dell'appartamento nel corso del sopralluogo del 17/03/2022 il sottoscritto

ha rilevato che lo stesso &€ completamente arredato .

L'immobile nel corso del sopralluogo del 17/03/2022 risultava in normale stato di manutenzione
All'interno dell'appartamento nel corso del sopralluogo del 17/03/2022 il sottoscritto ha rilevato
che lo stesso & completamente arredato .

(ALL.9.2 fotografie immobile)
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NORMATIVA URBANISTICA

Il PRG del Comune di Fondi individua il complesso immobiliare di cui fanno parte i beni con la

seguente destinazione urbanistica:
Comune di Fondi — Piano Regolatore Generale.

La Particella 1217 — Foglio 83 ricade in “Zona B - Completamento” —
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REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.9.4 Autorizzazioni edilizie)

I1 sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Fondi in data 17 marzo
2022 ha acquisito i seguenti documenti :

COMUNE DI FONDI

{Provincia di Latina)
Settore n. 4 - Pianificazione Urbanistica e Territoriale
Pigzza Municipio, 1- Tel. 0771.5071 - Fax 0771.507263

Oggetto: Rilascio copie atti — all' Arch. Vitellozzi Roberto

Addi 17 marzo 2022, presso la casa comunale, sita in Fondi Piazza Municipio 1, ad evdsione
della richiesta di accesso agli affi inoltrata dall'Arch. Vitellozzi Roberto nato a Roma (RM) il
19/11/1956, nella sua qudlita di Perito incaricato dal Giudice delegato Dott.ssa Angela Coluccio del
Tribunale di Roma, alla presenza del Dott. Domenico Bracciale dipendente del setfore n° 4
Pianificazione Urbanistica e Territoriale del Comune di Fondi, si estrapola dalla documentazione in

atfi pervenuta presso 1'ufficio di cui all’intestazione gli athi di seguito elencati:

1) Concessione edilizia n° 3516 del 15/03/1999 rilasciata alla Soc. D.AMA. costruzioni S.R.L.
Priva di elaborati grafici non rinvenuti nel fascicolo:

2) Stralcio dell'elaborato grafico assunto al prot. comundale n. 26286/A del 02/08/2001
relativo ad attigue unita immobiliari con planimeiria generale dello stato dei luoghi
adiacenti;

3) Stralcio di PRG Tav. 12 relativo dell’area in oggetto:

4} Copia NTA del vigente prg.

Fondi i 17/03/2022

Il Perito
Arch. Vitellozzi Roberto

~ \&V(;'g Il Dirigente

Arcl\ Bonaventura Pianese
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A seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Fondi, lo stesso ha consegnato al sottoscritto
una dichiarazione con allegati consistente nella:

- concessione edilizia n.3516 del 15/3/1999 rilasciata alla Dama Costruzioni S.r.l. senza
allegati grafici;

- stralcio elaborato grafico relativo ad attigue unita immobiliari con planimetria generale
dello stato dei luoghi adiacenti dove viene citata graficamente la planimetria generale del
complesso immobiliare ed indicata la concessione 3516 del 1999.

IL sottoscritto vista la dichiarazione del Comune di Fondi rileva la Concessione 3516 del 1999
citata nell’atto di compravendita del 28/7/2004 del Notaio Di Pietro Rep 40832 Racc. 20798, in
assenza di elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia 3516 non é stato possibile durante il

sopralluogo verificare la corrispondenza con lo stato dei luoghi .

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita :
Non é stato reperito nella documentazione acquisita il certificato energetico dell'appartamento.

Non sono stati reperiti nella documentazione acquisita i certificati di conformita dell'impianto
elettrico ed idrico / sanitario.

ONERI CONDOMINIALI

(oneri condominiali )

Il sottoscritto non ha potuto acquisire oneri condominiali .

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 9

Appartamento posto al piano terra con corte pertinenziale, contraddistinto con il numero

interno B14 sito nel comune di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca Km. 3,050.

Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili ¢ stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’'unita
immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e
della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune
documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno
concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile
oggetto di stima.
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Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:

il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori

posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito 'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.

Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:

in cui:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)

VR é valore reale dell'immobile espresso in [€];
Sc ¢ la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu e il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];

Cm e il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) € calcolata sulla base delle planimetrie

di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -
Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
[T - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa

parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
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frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette e ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette é ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche intrinseche dell'immobile = (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);

- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale
per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.
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Stima del valore dell'immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:

stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);

eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;

calcolo della superficie commerciale dell'immobile;

stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

o) Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:

- Al Comune di Latina (LT);

alla fascia/zona in cui & ubicato I'immobile;

alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);

all’'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;

dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I'immobile oggetto di stima:
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Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: LATINA

Comune: FONDI

Fascia/zona: Suburbana/Z0NA SUBURBANA-SALTO DI FONDIVIA CANNETO,SANTA ANASTASIA, RIO CLARO, VIA S ANTONIO
Codice di zona: E2

Microzona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Ville e Villini

Destinazione: Residenziale

Vialore Mercato (€/mq) Vialori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato consevativo mm Superficie (L/N)

Abitazioni civil Ottimo 1800 2250 L 6.4 18 N
Abitazioni civili NORMALE 1300 1800 L 45 6,3 N
Abitazioni di tipo economico NORMALE 1100 1650 L 4 59 N
Box NORMALE 335 500 L 14 21 N
Ville e Villini NORMALE 1750 2050 L 66 8 N
Ville e Villini Ottimo 2050 2600 L 8 99 N

Dai dati dell’Agenzia delle entrate, il valore unitario per ville e villini in condizioni “normali”

risulta compreso tra 1.750 €/mq e 2.050 € /mg, con media pari a 1.900€ /mgq.

11 valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:
- fattori posizionali: +0.1%(verde )

- caratteristiche intrinseche dell’edificio: - 18 % (di cui realizzato oltre 20 anni - 20% +1

unita+1piani)
- caratteristiche intrinseche dell’unita: + 1,6% (+0.1 giardino +1 esposizione+0.5 luminosita)
- costruttore: 0% (dati insufficienti)

Nel complesso si ottiene:
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Cm = coefficiente globale di merito -16,3%
Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:
Vu =1.900 x (1 -16,3/100) = 1.590,30 €/mq

Si puo quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 1.590,30 €/mg.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette

11 valore unitario dell’immobile da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai
prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche e ubicazione

omogenee con quelle dell’immobile in oggetto.

Dall’indagine di mercato, su appartamenti della stessa tipologia immobiliare, si & ottenuto un valore
unitario per immobili simili compreso tra 2.200 €/mq e 2.570 €/mq, con valore unitario medio pari
a circa 2.385,00 €/mq.

In caso di indagine di mercato, € tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di poter
applicare, per il caso in esame, una riduzione del 15% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:

Vu (indagine di mercato) = 2.385,00 — 15% = 2.027,25 €/mq

Si puo quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 2.027,25 €/mg in ct

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’ Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili della

tipologia “Abitazioni civili — destinazione residenziale” risulta 1.590,30 €/mg;

- dall’indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 2.027,25 €/mq;

si puo quindi assumere, per la stima dell’immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo il

valore unitario di 1.808,00 €/mq in ct

o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari é stato effettuato sulla base

delle planimetrie catastali acquisite.
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Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie immobiliari
- Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) — SEZIONE Il - ALLEGATO n.2 “Istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati

dell ‘osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare I’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie
commerciale fa riferimento all’ Allegato C del D.P.R. 138/98.

Secondo tali criteri, la superficie commerciale € la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (o accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immobiliare (balconi, terrazze,

cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’unita immobiliare
ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con 'unitd immobiliare

(cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle seguenti

prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali ¢ costituita dalla superficie interna “calpestabile”
(comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e di una frazione (il

50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo una

frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

* 0,30=30% fino a 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;

* 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mgq, in caso di pertinenze non

comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
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- per superfici “scoperte”:
* 0,10=10% fino alla superficie dell’unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
* 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori
diretti;

* 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra cui

scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza dell’edificio.

Si riporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’unita immobiliare calcolata con

i criteri descritti.

o Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell’immobile, calcolata secondo i criteri descritti, risulta

di circamg. 66,98 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo ¢ riportato nella tabella seguente:

mq % mg commerciali Note
vani principali e accessori diretti
Vani appartamento 52 100 52
Totale vani principali e accessori diretti 52
pertinenze di tipo esclusivo
a) di ornamento ai vani principali
Portico 23 30 6,90
10 5,2 10% fino sup immobile
Corte pertinenziale 196
2 2,88 2% eccedente
Totale a) pertinenze esclusive di ornamento 14,98
b) a servizio indiretto dell’unita immobiliare
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Totale b) pertinenze esclusive a servizio indiretto

Totale pertinenze

Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 66,98

Il bene non &€ comodamente divisibile in natura.

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.
Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:
Vt = Sc x Vu =mq 66,98 x €/mq 1.808,00 = € 121.099,00

Si puo assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore di €.
121.000,00 per arrotondamento
LOTTO 9 formato dai seguenti beni di proprieta del Fallito :

appartamento posto al piano terra con corte pertinenziale, contraddistinto con il numero

interno B14 sito nel comune di Fondi (LT) localita salto di Fondi, via Flacca Km. 3,050.

Valore di Stima €. 121.000,00.
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LOTTO N.10

Il lotto & formato dal seguente bene :

Magazzino in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle piano Seminterrato composto
di un vano, in catasto foglio 30, part. 1587 cat. C2 , confinante con via del Colle, part. 1587

del foglio 30 salvo altri.

DESCRIZIONE E DATI CATASTALI

Immobile ad uso Magazzino al piano seminterrato , composto da un unico vano, in catasto

foglio 30, part. 1587 cat. C2 confinante con via del Colle, part. 982 ,801del foglio 30 salvo altri.

Dati della richiesta Comune di MONTEROTONDO ( Codice: F6l1)
Provincia di ROMA

Catasto Fabbricati Foglio: 30 Particella: 1587

INTESTATI

1 | DIMAGGIO Franco mato a MONTEROTONDQ 1l 310811962

DMGENCENIESILQ*

(1) Propneta’ per 3/6 bens personale

1 |DIMAGGIO Marcella nata a MONTEROTONDO il 08/03/1936

DMGMCLISE4SF6ILE*

(1) Proprieta’ per 1/6 bene personale

Unita immobiliare dal 00/11/2015

N DATIIDENTIFICATIVI DATI DT CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Semone | Foglo | Partcelln | Sub | Zoma | Micro | Cafegona | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Utbam Cens. | Zom Catastale
1 3 1387 n 1 Hm Totale: 30 ' Euro 8196 |Vanazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dat di
sperficie.
Indirizzo VIADEL COLLE piano: 81,
Nutifica Parin |73 L

I Magazzino al piano seminterrato é sito nel Comune di Monterotondo, in zona centrale di tipologia

residenziale non intensiva dotata di servizi commerciali e di linea autobus .

(ALL. 10.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

Il magazzino al piano seminterrato e un piccolo fabbricato indipendente, inserito in zona centrale,

con accesso da una rientranza di via del Colle ingombrata da un piccolo annesso, costruito in epoca

non recente, fabbricato in stato degradato di manutenzione e discreta qualita architettonica, parete

di accesso in mattoni di tufo e porta in metallo a due ante, internamente ha pareti in mattoni di tufo

e pavimento in cemento, soffitto con tavelloni a vista h. circa m.2,50 ,all’interno vi € un rialzo in

tufo alto circa 50 cm. il tutto in stato di degrado .
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. (ALL.10.2 fotografie magazzino)

L'immobile nel corso del sopralluogo del 10/03/2022 risultava in degradato stato di manutenzione.
All'interno del magazzino nel corso del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto ha rilevato che lo

stesso e semivuoto tranne alcuni piccoli scaffali e attrezzi .

TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento risultano intestati in Catasto a:

Situazione deglntestati dal D91072018

L DATIANAGRAFIL CODCEFSCALE DRITTIE QNERIREAL

| | DU MAGEI0 Fanco o MONTERCTONDO 031 08162 DMGRRCEABIFLIQ! (1) o e 56 e el

| DIAGGIO Yoeelanatna MONTERQTONDO 1 08051436 DMGMCLAtEAEIIE! (1) Propt e 1 ene psonde

DATIDERTVANTIDA DENTNTIA (NET PASSAGG1 PER CATSADIMORTE) el 051072018 profoolon RAOTT469 m Gl 190272019 Rogmte D MAGGI0See MONTEROTONDO
Regstozne U S RU\Molune BABR 918 e 201209 SUCCESSIONE DI LAVINA AGNENT fn. W12 i

(Successione di Lavinia Agneni — Agenzia Entrate volume 88888/2019 )

CONFINI

confinante con via del Colle, part. 982 ,801del foglio 30 salvo altri.

CONSISTENZA

Magazzino al piano seminterrato , composto da un unico vano, in catasto foglio 30, part. 1587

cat. C2 confinante con via del Colle, part. 982 ,801del foglio 30 salvo altri.

mq

Vano magazzino 26

Il bene non € comodamente divisibile in natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.10.3 estratto di mappa- ALL.10.3.1 visure storiche immobili ALL.12.3.2 planimetrie

catastali )

Magazzino al piano seminterrato , composto da un unico vano c, in catasto foglio 30, part.

1587 cat. C2 confinante con via del Colle, part. 982 ,801del foglio 30 salvo altri.

Situazione degli intestati dal 06/10/2018 risultanti sulla visura storica catastale

Siuazione degl ntestaft dal 06102018

i DATIAVAGRAFLC (ODICEFSCALE DIRITTLE ONERIREALL

| DIBUAGOI0 Fraeo o MONTERQTONDO 318161 DMGRNCEABIRRIIG! (1) Proone e 56 e pesaml

)| DNAGEID Yooel e MONTERQTONDI 1 0B03 %5 DNGMCLIGBARIIE! (1) gy e e el
B

DATIDERIVANTIDA

DENTUNZIA(NETPASSAGG PR CATSA DI MORTE) e 0502018 ool RALDTA460 m el 19022019 Rognte DI NAGBI0 e MONTERCTONDO
Regstumone: U e ROMIA Vo 88881 918 i 002019 SUCCESSIONE DI LAVIVAAGNENT( 47220009

Situazione degh intestati dal 17/04/2010

X DATTANAGRAFICI CODICEFISCALE DIRITTIE ONERIREALL

| |AGNENT Lavinsa nata  FARA IN SABINA 1 08/08/1929 ONNLVNIM4BD40I" | (1) Proprieta’ per 46 bene persanale fno al 0610201
1 [DIMAGGI0 Franeo natoa MONTEROTONDO 13110811962 DMGENCEDIFANQ* | (1) Proprieta per /6 hene persnale fno ol 061072018
3 [DIMAGGI0 Marcella nsta s MONTEROTONDO 10810511536 DMGMCLISEARESIIE® | (1) Propmeta” per 1 bene personale fing al 06/10/2018

DATIDERIVANTIDA DENTINZIA (NET PASSAGGL PER. CAUSA DI MORTE) el 17

03/032011 DENUNCIA DI SUCCESSIONE (n. 20390.22011)

(04/2010 protocollo n. RMO360267 natt dal 1800372011 Registrazione: UU Sede: ROMA Vilumne: 9990 1 794 el

Situazione degi intestati dal 07/12/1938

) DATTANAGRAFICI CODICEFISCALE DIRITTIE ONERIREALL
1 |AGNEN Lavinia nats  FARA TN SABINA 061081920 GNNTUNI0MAEDITE (1) Propmeta” per 112 fmo o 17042010
1 |DIMAGGI0 Eho nato  MONTEROTONDO 1 04/09/1928 DMGLEDRPHESIIE! (1) Propmeta” per 112 fino l 1742010

DATIDERTVANTIDA

NOT. GIULI0 COTOGNT fn. 16262.10011)

RETTIFICADTINTESTAZIONE ALL ATTUALTTA' del 07121938 protocollo . RMO290339 mat dal 03/03/2011 Sede: ROMA Remetrazione; Sede: ROMA VENDITA REP. 2102

Situazione degli intestatidal 20/12/1990

X DATTANAGRARICI (ODICEFISCALE DIRITTIE ONERIREALL
|| AGNENT Lavinsa nats  FARA IN SABINA 1 08/08/1929 (1) Propriet” per S00/1000 fino al 071121338
1 |DIMAGGI0 Ekoo nato a MONTEROTONDO 1 04091928 DMGLEDSPHESIIE® (1) Propmiet” per S00/1000 fino al 07/121338

DATIDERTVANTIDA Jmat dal 20121680

DATI CATASTALI

(ALL.10.3.1 visura storica immobili)

Magazzino al piano seminterrato , composto da un unico vano c, in catasto foglio 30, part.

1587 cat. C2 confinante con via del Colle, part. 982 ,801del foglio 30 salvo altri.
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Dati della richiesta Comune di MONTEROTONDO ( Codice: F611)
Provincia di ROMA
Catasto Fabbricati Foglio: 30 Particella; 1387
INTESTATI
1 |DIMAGGIO Franco nato a MONTEROTONDOQ il 31/08/1962 DMGENCEM3IEGLIQ* (1) Proprieta” per 3/6 bene personale
1 |DIMAGGIO Marcella nata a MONTEROTONDO il 08/05/1936 DMGMCLISE4SF6IIE* (1) Proprieta” per 1/6 bene personale
Unita immobiliare dal 09/11/2013
N. DATIIDENTIFICATIVD DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Serione | Fogho | Particele | Sub | Zoma | Mico | Categoria | Chasse | Consistenza | Superficie Rendita
Uthana Cens. | Zoma Catastale
1 Al 1587 i 1 N Totale: 30 m* Euro 8196 |Variazione de] 09/11/2013 - Inserimento in visura dei datl &i
superficie.
Indirizzo VIADEL COLLE piang: 81;
Notifiea [Partits  [7455 Mod38 |-

Corrispondenza catastale

a seguito del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto ha riscontrato la corrispondenza tra la

planimetria catastale e lo stato dei luoghi .

1 oowamo | MMISTERD DELLE FINASEE MCD. '_ [CEUY
£ g et &7 DIREZ|ONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SS.TTEE. m;\
CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 13-4-1930, n. 852} tas0)
Planimetria di uiu. in Comune ¢i HONTEROTOMG DL ol & civ A
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PRECISAZIONI

| dati catastali del bene corrispondono con quelli della successione di Lavinia Agneni— Agenzia
Entrate volume 88888/2019 del 22/01/2019.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il Magazzino al momento del sopralluogo é risultato non occupato.

CONDIZIONI

Il Magazzino risultava al momento del sopralluogo in degradato stato di conservazione.

PARTI COMUNI

Non risultano parti comuni

SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il magazzino al piano seminterrato e un piccolo fabbricato indipendente, inserito in zona centrale,
con accesso da una rientranza di via del Colle ingombrata da un piccolo annesso, costruito in epoca
non recente, fabbricato in stato degradato di manutenzione e discreta qualita architettonica, parete
di accesso in mattoni di tufo e porta in metallo a due ante, internamente ha pareti in mattoni di tufo
e pavimento in cemento, soffitto con tavelloni a vista h. circa m.2,50 ,all’interno vi € un rialzo in

tufo alto circa 50 cm. il tutto in stato di degrado .

NORMATIVA URBANISTICA

La particella 1587 — foglio 30 — Comune di Monterotondo ricade in “Zona B - Edilizia attuale e di
completamento” — “Sottozona B2” aree completamente urbanizzate e pressoché edificate cosi come
individuata nel Piano Regolatore GENERALE - NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE Approvate con
D.G.R. 452 del 09.09.2015 e pubblicate sul BURL n. 76 del 22.09.2015 — Zonizzazione Generale tav. C2.
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La destinazione d’uso di tali zone ¢ quella prevista dall’art. 33 “Destinazione d’uso nelle zone residenziali”
delle presenti norme.

Nella zona “B” possono essere ammessi negli edifici residenziali:

- botteghe artigianali di servizio necessarie alla residenza o compatibili con essa;

- attrezzature di interesse generale pubbliche e private, uffici pubblici e privati

- ristoranti, circoli culturali, attrezzature ricreative di spettacolo, bar, pensioni;

- negozi o altre attrezzature commerciali con una superficie inferiore a 400 mq.;

- ambulatori, farmacie, ecc.

Nella Sottozona “B2" in cui ricade ’immobile sono ammessi interventi diretti. Le nuove edificazioni, sulle
aree libere interne alla Sottozona “B2”, devono escludere le aree gia utilizzate per la cubatura assentita.
La sottozona “B2” deve rispettare i seguenti parametri:

- indice fondiario (IF) = 1,50 mc/mq;

- rapporto di copertura (K) = 0,30;

- altezza massima (H) = 7,50 mt.;

- distacco dai confini (DC) = 5,00 mt.;

- distacco fabbricati (DF) = 10,00 mt.;

- distacco minimo filo stradale (DS) = di norma 4,00 mt.;

Nel caso di uno o pit lotti compresi in zone gia edificate nelle quali siano ormai consolidati gli allineamenti
lungo la strada, i nuovi edifici potranno disporsi secondo ’allineamento prescritto dall’Ufficio tecnico; in
ogni caso la sagoma dei fabbricati latistanti la strada, considerata in sezione trasversale a questa, deve essere
contenuta nell’inclinata avente per ascissa la larghezza stradale e per ordinata i 5/3 dell’ascissa stessa.

Negli edifici sono ammesse le destinazioni d’uso non residenziali indicate nel presente articolo nella misura
massima del 30% della cubatura realizzabile per ciascun intervento, purché all’interno dell’area di pertinenza
ovvero su un’area adiacente, siano previsti parcheggi di uso pubblico nella misura di 0,40 mq. per ogni metro
quadrato di superficie utile e previsti parcheggi privati in ragione di 10 mg. per ogni 100 mc. di cubatura non
residenziale.

Art. 35 - Zone di Completamento (art. 2 D.M. 02.04.68 n. 1444) Zone “B”

Sono definite zone territoriali “B” le aree gia urbanizzate o da urbanizzare in attuazione di un P.U.A.
approvato, edificate o in via di edificazione, con prevalente destinazione residenziale, corrispondenti ad
agglomerati urbani privi delle caratteristiche delle zona “A” di cui al precedente articolo.

La destinazione d’uso di tali zone ¢ quella prevista dall’art. 33 delle presenti norme.

Nella zona “B” possono essere ammessi negli edifici residenziali:

- botteghe artigianali di servizio necessarie alla residenza o compatibili con essa;

- attrezzature di interesse generale pubbliche e private, uffici pubblici e privati

- ristoranti, circoli culturali, attrezzature ricreative di spettacolo, bar, pensioni;

- negozi o altre attrezzature commerciali con una superficie inferiore a 400 mq.;

- ambulatori, farmacie, ecc.

La zona “B” si divide in sei sottozone:

“B1”, “B2”, “B3”, “B4”, “B5”, “B6”.

REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.10.4 Autorizzazioni edilizie)

Il sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Monterotondo in data

29/11/2021e02/02/2022 e 04/03 /2022 ha acquisito i seguenti documenti :

A seguito dell’ Accesso agli atti presso il Comune di Monterotondo il sottoscritto rileva:
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- Concessione edilizia in sanatoria del 23/06/1993 relativa al magazzino (lotto 10) ed alla

adiacente tettoia (lotto 11)

Visto quanto sopra il CTU durante il sopralluogo del Bene Magazzino in via del Colle ha potuto la

conformita edilizia ed urbanistica

TLANIMETZ2IA  ABuUusi
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ONERI CONDOMINIALI

Non risultano dichiarati oneri condominiali

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 10

Magazzino al piano seminterrato , composto da un unico vano c, in catasto foglio 30, part.

1587 cat. C2 confinante con via del Colle, part. 982 ,801del foglio 30 salvo altri.

Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili e stato determinato sulla base delle seguenti

variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’unita

immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e
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della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune

documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno

concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:

il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore ¢ determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori
posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito 'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.

Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:

in cui:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)

VR é valore reale dell'immobile espresso in [€];
Sc é la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu e il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];

Cm e il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) € calcolata sulla base delle planimetrie
di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -

Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
III - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in

particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
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C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette e ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette é ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

\

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui € inserito 'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche intrinseche dell'immobile (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,
impianti, spazi e distribuzione interni);
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- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale
per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:
- stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);
- eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;
- calcolo della superficie commerciale dell'immobile;
- stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:
- Al comune di Monterotondo (RM);
- allafascia/zona in cui & ubicato I'immobile;
- alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);
- all'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;

dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per 'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari
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Risultato interrogazione: Anna 2021 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: MONTEROTONDO
Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Residenziale

Vialore Mercato (€/mq)
Tipologia Stato conservativo mu Superficie (L/N) __ Superficie (L/N)
Abitazion civli NORMALE 1150 1650 L 45 65 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 1000 1500 L 43 6 L

Dai dati dell’ Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni tipo economico in condizioni

“normali” risulta compreso tra 1.000 €/mgq e 1.500 € /mg, con media pari a 1.250 €/mgq.

Il valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:
- caratteristiche intrinseche dell’edificio: -20% ( ristrutturato 20/30 -20%)
- caratteristiche intrinseche dell’unita: - 3% (manutenzione)
- costruttore: 0% (dati insufficienti)
Nel complesso si ottiene:
Cm = coefficiente globale di merito -23%
Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:
Vu =1.250 x (1 -23 /100) = 962,50 €/mq

Si pu0 quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 962,50 €/mq.
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Il sottoscritto in assenza di valori di riferimento OMI per immobili del tipo magazzino / cantina
ritiene di poter applicare il fattore di riduzione del 50% del valore a mq come per le pertinenze

accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) ne deriva il valore di 481,25 €/mq.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette
11 valore unitario dell’immobile da fonti dirette pud essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai
prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche e ubicazione

omogenee con quelle dell’immobile in oggetto.

Dall’indagine di mercato, anche su appartamenti della stessa tipologia immobiliare, si & ottenuto
un valore unitario per immobili simili compreso tra 1.655,00 €/mq e 1.102,00 €/mq, con valore

unitario medio pari a circa 1.378,50 €/mg.

In caso di indagine di mercato, e tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di poter
applicare, per il caso in esame, una riduzione del 10% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 1.378,50 — 10% = 1.240,65 €/mq

Si puo quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 1.240,65 € /mg

Il sottoscritto in assenza di valori di riferimento per immobili del tipo magazzino / cantina ritiene
di poter applicare il fattore di riduzione del 50% del valore a mq come per le pertinenze accessorie

(cantine, posti auto, box, etc.). ne deriva il valore di €/mq 620,32

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’ Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili della

tipologia “Abitazioni civili — destinazione residenziale” risulta 481,25 €/mg;

- dall’indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 620,32 €/mgq;

si pud quindi assumere, per la stima dell’immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo il

valore unitario di 550,00 €/mq per arrotondamento.
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o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari é stato effettuato sulla base
delle planimetrie catastali acquisite.

Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie immobiliari
- Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) — SEZIONE Il - ALLEGATO n.2 “Istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati

dell’osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare 1’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie
commerciale fa riferimento all’ Allegato C del D.P.R. 138/98.

Secondo tali criteri, la superficie commerciale é la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (0 accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immobiliare (balconi, terrazze,

cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’unita immobiliare
ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con ['unitd immobiliare

(cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle seguenti

prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali ¢ costituita dalla superficie interna “calpestabile”
(comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e di una frazione (il

50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo una

frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

* 0,30=30% fino a 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
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* 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze non

comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
* 0,10=10% fino alla superficie dell’unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:

* 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori

diretti;
* 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra cui

scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza dell’edificio.

Si riporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’unita immobiliare calcolata con

i criteri descritti.

o Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell’immobile, calcolata secondo i criteri descritti
(riduzione del valore da fonte indiretta del 50% e valore da fonte diretta della tipologia
dell’immobile) , risulta di circa mq. 27 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo ¢ riportato
nella tabella seguente:

mq % mg commerciali | Note

vani principali e accessori diretti

Magazzino
27 100 27
Totale vani principali e accessori diretti 27
Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 27

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.

Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:
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Vt = Sc x Vu =mq 27 x €/mq 550,00 = € 14.850,00.

Si puo assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore in ct. di €.
14.850,00 .

LOTTO 10 formato dal seguente bene di proprieta del Fallito :

Magazzino in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle piano Seminterrato , composto
da un unico vano c, in catasto foglio 30, part. 1587 cat. C2 confinante con via del Colle, part.
982 ,801del foglio 30 salvo altri.

Valore di stima della proprieta per 1/6 del Bene della sig.ra Di Maggio Marcella del Lotto 10
- €. 14.850,00 * 1/6= 2.475,00
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LOTTO N.11

Il lotto & formato dal seguente bene :

Tettoia aperta per Ricovero automezzi in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle e

precisamente composto da una superficie per parcheggio automezzi con sovrastante tettoia

in catasto foglio 30 particella 982 sub 2 confinante con via del colle foglio 30 part.801

part.1587 , salvo altri.

DESCRIZIONE E DATI CATASTALI

Tettoia aperta per Ricovero automezzi in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle e

precisamente composto da una superficie per parcheggio automezzi con sovrastante tettoia

in catasto foglio 30 particella 982 sub 2

Dati della richiesta Comune di MONTEROTONDO ( Codice: F611)
Provincia di ROMA
Catasto Fabbricati Foglio: 30 Particella; 982 Sub.. 2
INTESTATI
1 | DIMAGGIO Franco nato a MONTERQTONDO 11 31/08/1962 DMGRNCAIM3LEGIIQH (1) Proprieta’ per 3/6 bene persomale
1 | DIMAGGIO Marcella nata a MONTERQTONDO 1 03/03/1936 DMGMCLIGEARFIIE® (1) Propreta’ per 1/6 bene personale

Uniti immohiliare dal 09/11/2015

N DATTIDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO

DATIDERIVANTIDA

Serione | Foglo | Particela | Sub | Zom | Micro | Categori | Classe | Consistenza

Uthana Cems. | Zom

Superficie Rendita
Catastale

1 I 9 1 o f i

Totale: 31 m’ Euro 6443

Vanazione del 09/11/2013 - Insermento m visura de dati di
superficie.

Indirizzo

VIADEL COLLE pimo: T;

Notifica

Partita  [7455

ERE

La tettoia ad uso ricovero automezzi al piano terra € sita nel Comune di Monterotondo, in zona

centrale di tipologia residenziale non intensiva dotata di servizi commerciali e di linea autobus .
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(ALL. 11.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

La tettoia ad uso ricovero automezzi, inserito in zona centrale, con avanti spazio di manovra con
accesso da via del Colle, costruita in epoca non recente, tettoia in discreto stato di manutenzione e
normale qualita architettonica, costituita da ondulina di copertura e pali di ferro in discreto stato di

manutenzione, pavimentazione in cemento in discreto stato di manutenzione.
(ALL.11.2 fotografie tettoia)

nel corso del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto ha rilevato che nel parcheggio erano presenti

automezzi non identificati.

TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento risultano intestati in Catasto a:

Situazione degli intestati dal 06/10/2018

i DATIANAGRAFICT (ODICE FISCALE DIRTTTIEONERI REAL]
1 |DIMAGGIO Franco uafo 1 MONTERQTONDO 11 31081962 DMGENCEIIFLIQ* (1) Propmeta per /6 bene personale
1| DTMAGGIO Marcela nafe a MONTEROTONDA 1 08105136 DMGMCLIGEASFELIE! (1) Proprta per 1/ bene personale
DATIDERIVANTIDA DENUNZIA (NEL PASSAGGT PER CAUSADI MORTE) el 08/10/2018 protocollo . RMOUT4469 m at dal 191022019 Rogante: D MAGGIO Sede: MONTERQTONDO
Reststrazione: (U Sede: ROMA Volme: 83888 w918 e 221017201 SUCCESSIONE DI LAVINIA AGNENT fn 4T2.0019)

(Successione di Lavinia Agneni — Agenzia Entrate volume 88888/2019 )

CONFINI

confinante con via del colle foglio 30 part.801 part.1587 , salvo altri.

CONSISTENZA

Tettoia aperta per Ricovero automezzi in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle e
precisamente composto da una superficie per parcheggio automezzi con sovrastante tettoia

in catasto foglio 30 particella 982 sub 2

mq

Tettoia ricovero automezzi 52
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Il bene non & comodamente divisibile in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.11.3 estratto di mappa- ALL.11.3.1 visure storiche immobili ALL.11.3.2 planimetrie

catastali )

Tettoia aperta per Ricovero automezzi in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle e

precisamente composto da una superficie per parcheggio automezzi con sovrastante tettoia

in catasto foglio 30 particella 982 sub 2

Situazione degli intestati dal 20.12.1990 risultanti sulla visura storica catastale

ifuazione degli intestati dal 06/10/2018

N DATI ANAGRAFICL (ODICEFISCALE DIRITTIE ONERTREALI

| |DIMAGGI0 Franco natoa MONTEROTONDO 1 3108/192 DMGRNCEIMBIRLIQH (1) Propretyper 36 bene personale
! |DIMAGGIO Marcel mta a MONTERQTONDO 1l 080311956 DMGMCLIGEASFGLIE! (1) Propretyper /6 bene personale
JATIDERTVANTIDA DENUNZIA (NET PASSAGGI PER CAUSADIMORTE) el 0671072018 protoollo . RMOUA469 mat dl 190122019 Rogante: DT MAGGIO Sede: MONTEROTONDO

Resmsrazione: U Sede: ROMA Volme: 88888 - 8918 e 22101/2019 SUCCESSIONE DILAVINIA AGNEN] (o 4T2019)

Sifuazione degli intestafi dal 170412000

X

DATTANAGRAFICT

CODICEFISCALE DIRITTIE ONERTREALL

!

AGNEN] Lavinia nata a FARA [N SABINA 1 08108/1920

GENLVN2M43D40p Propneta’ per 46 hene personale fino ol 06/10 2013

DI MAGGI0 Franco mato a MONTEROTONDO 1l 311081196

)
DMGRNCENBIRIg ) Pooprieta' per 11§ bene personale fino ol 06/10 2013

1

DU MAGHI0 Mareella nata s MONTEROTONDO 1 (80511936

DATIDERTVANTI DA

09/03/2011 DENUNCIA DI SUCCESSIONE (n. 20390.22011)

{
(

DMGMCLIGE4RFA1IE! (1) Poopmeta’ per 116 bene personale fino 2l 08/10/2018
s

DENUNZIA (NET PASSAGGT PER CAUSADIMORTE) del 17/04/2010 protocollo n. EMO360267 m aftdal 180372011 Regisrazione: U Sede: ROMA Volume: 9990 704 del

Situazione degli intestafi dal 071211058

X DATTANAGRAFICI CODICEFISCALE DIRITTIE ONERTREALL
1 |AGNENT Lovinia nata a FARATY SABINA 1 06/08/1929 GENLUNIMADIOTE (1) Proprieta'per 112 ol LT042010
1 |DUMAGGHI0 Eli naty a MONTEROTONDO ol (4/09/1928 DMGLEDSPIFGILE? (1) Proprista" per 112 ol LT0472010

DATIDERIVANTIDA

NOT. GIULIO COTOGNT (. 16262.12011)

RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALLATTUALITA' el 07/12/1938 protocello n. RMU290639 m ath dal (30032011 Seds: ROMA Remstrazione: Sede: ROMA VENDITA REP. 2102

Situazione degli intestafi dal 20121990

X DATTANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRITTIE ONERTREALL
1 |AGNENT Lovinia nata a FARATY SABINA 1 06/08/1929 (1) Propriet per S00/1000 fno ol 071211038
1 |DUMAGEHI0 Ekoo nato  MONTEROTONDO 1 04091928 DMGLEDSPUFAILE? (1) Propmeta per S00/1000 fino ol 07121938

DATIDERIVANTI DA

Jmat el 20121980

DATI CATASTALI

(ALL.11.3.1 visura storica immobili)
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Tettoia aperta per Ricovero automezzi in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle e

precisamente composto da una superficie per parcheggio automezzi con sovrastante tettoia

in catasto foglio 30 particella 982 sub 2

Dati della richiesta

Comune di MONTEROTONDO ( Codice: F611)
Provincia di ROMA

Catasto Fabbricati Foglio: 30 Particella: 982 Sub.: 2
INTESTATI
1 |DIMAGGIO Franco nato s MONTEROTONDO 1l 31/08/1962 DMGENCEM3IEG1Q* (1) Propneta’ per 5/6 bene personale
1 |DIMAGGIO Marcella nata a MONTEROTONDO 1l 08/03/1936 DMGMCL36E4SF611E* (1) Proprieta’ per 1/6 bene personale
Unita immobiliare dal 09/11/2013
N. DATIIDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Sezione | Fogho | Particells | Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza |  Superficie Rendita
Urbanz Cens. | Zom Catastale
1 A n ! cn 6 By Totale: Sl m* Euro 6445 | Vamazone del 09/11/2013 - Insenmento in visura det dafi di
superficie.
Indirizzo VIA DEL COLLE piano: T;
Notifica [ Parita 455 IS

Corrispondenza catastale

a seguito del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto ha riscontrato la corrispondenza tra la

planimetria catastale e lo stato dei luoghi .

149




| uooLL ARG 3 MINISTERD DELLE FINANZE MOD. BN (CEU}
S DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SS.TTEE. -
CATASTO EDILIZIO URBANO (oL 13-4-1339, n. 652) @
Planimetria di wiuw. in Comune dlﬂwm;bb?mla AQI CD‘-«L’E ................................ civ. ARG, .
Plang \ERRX
PP DR S0 ULTESTNTX p
5
|
&
2
oo 2
' 4z
i £
[ =
| L]
A . E
" v
i~ ! -
[) 1 T . =
# 1 IETTO X &
2 [ .. 2
: : 2
] 5=
4 r ] 55
u E
£ | N g
= | (+ s
a | -
| " g
E
5 b ]
o | fR =
A | g
I 4=
[ S
! W= 2.0 g
:. g
2
¢ ORIENTAMEN
4 i
: b Vg el oo ‘@
SCALA DI | 1
I——— qem D xqo.;umo [“mservaro awvercio |
Mw‘ﬂa&m B S¥aTOL Yy %(e VTLRRTS6S19H501U
fi2le schege R ATERRRH mwmuﬂwmﬂm ncluesro A4(210x207)
F=T-T:] [r] e QoG a W"'ﬂ i, T

| dati catastali del bene corrispondono con quelli della successione di Lavinia Agneni— Agenzia
Entrate volume 88888/2019 del 22/01/2019.

STATO DI OCCUPAZIONE

Il parcheggio automezzi al momento del sopralluogo era occupato da automezzi non identificati

CONDIZIONI

La tettoia risultavano al momento del sopralluogo in discreto stato di conservazione.
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PARTI COMUNI

Non risultano dichiarate parti comuni

SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitt gravanti sugli immobili in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La tettoia ad uso ricovero automezzi, inserito in zona centrale, con avanti spazio di manovra con
accesso da via del Colle, costruita in epoca non recente, tettoia in discreto stato di manutenzione e
normale qualita architettonica, costituita da ondulina di copertura e pali di ferro in discreto stato di

manutenzione, pavimentazione in cemento in discreto stato di manutenzione.

NORMATIVA URBANISTICA

La particella 982 — foglio 30 — Comune di Monterotondo ricade in “Zona B - Edilizia attuale e di
completamento” — “Sottozona B2” aree completamente urbanizzate e pressoché edificate cosi come
individuata nel Piano Regolatore GENERALE - NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE Approvate con
D.G.R. 452 del 09.09.2015 e pubblicate sul BURL n. 76 del 22.09.2015 — Zonizzazione Generale tav. C2.

La destinazione d’uso di tali zone ¢ quella prevista dall’art. 33 “Destinazione d’uso nelle zone residenziali”
delle presenti norme.

Nella zona “B” possono essere ammessi negli edifici residenziali:

- botteghe artigianali di servizio necessarie alla residenza o compatibili con essa;

- attrezzature di interesse generale pubbliche e private, uffici pubblici e privati

- ristoranti, circoli culturali, attrezzature ricreative di spettacolo, bar, pensioni;

- negozi o altre attrezzature commerciali con una superficie inferiore a 400 mq.;

- ambulatori, farmacie, ecc.

Nella Sottozona “B2" in cui ricade I’'immobile sono ammessi interventi diretti. Le nuove edificazioni, sulle
aree libere interne alla Sottozona “B2”, devono escludere le aree gia utilizzate per la cubatura assentita.
La sottozona “B2” deve rispettare i seguenti parametri:

- indice fondiario (IF) = 1,50 mc/mq;

- rapporto di copertura (K) = 0,30;

- altezza massima (H) = 7,50 mt.;

- distacco dai confini (DC) = 5,00 mt.;

- distacco fabbricati (DF) = 10,00 mt.;

- distacco minimo filo stradale (DS) = di norma 4,00 mt.;

Nel caso di uno o piu lotti compresi in zone gia edificate nelle quali siano ormai consolidati gli allineamenti
lungo la strada, i nuovi edifici potranno disporsi secondo I’allineamento prescritto dall’Ufficio tecnico; in
ogni caso la sagoma dei fabbricati latistanti la strada, considerata in sezione trasversale a questa, deve essere
contenuta nell’inclinata avente per ascissa la larghezza stradale e per ordinata i 5/3 dell’ascissa stessa.
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Negli edifici sono ammesse le destinazioni d’uso non residenziali indicate nel presente articolo nella misura
massima del 30% della cubatura realizzabile per ciascun intervento, purché all’interno dell’area di pertinenza
ovvero su un’area adiacente, siano previsti parcheggi di uso pubblico nella misura di 0,40 mq. per ogni metro
quadrato di superficie utile e previsti parcheggi privati in ragione di 10 mq. per ogni 100 mc. di cubatura non
residenziale.

Art. 35 - Zone di Completamento (art. 2 D.M. 02.04.68 n. 1444) Zone “B”

Sono definite zone territoriali “B” le aree gia urbanizzate o da urbanizzare in attuazione di un P.U.A.
approvato, edificate o in via di edificazione, con prevalente destinazione residenziale, corrispondenti ad
agglomerati urbani privi delle caratteristiche delle zona “A” di cui al precedente articolo.

La destinazione d’uso di tali zone ¢ quella prevista dall’art. 33 delle presenti norme.

Nella zona “B” possono essere ammessi negli edifici residenziali:

- botteghe artigianali di servizio necessarie alla residenza o compatibili con essa;

- attrezzature di interesse generale pubbliche e private, uffici pubblici e privati

- ristoranti, circoli culturali, attrezzature ricreative di spettacolo, bar, pensioni;

- negozi o altre attrezzature commerciali con una superficie inferiore a 400 mq_.;

- ambulatori, farmacie, ecc.

La zona “B” si divide in sei sottozone:

“B1”, “B2”, “B3”, “B4”, “B5”, “B6”.

REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.11.4 Autorizzazioni edilizie)

11 sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Monterotondo in data 29/11/2021
e 02/02/2022 e 04/03/2022 ha acquisito i seguenti documenti :

A seguito dell’ Accesso agli atti presso il Comune di Monterotondo il sottoscritto rileva:
- Concessione edilizia in sanatoria del 23/06/1993 relativa al magazzino (lotto 10) ed alla

adiacente tettoia (lotto 11)

Visto quanto sopra il CTU durante il sopralluogo del Bene Magazzino in via del Colle ha potuto

verificare la conformita edilizia ed urbanistica .
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ONERI CONDOMINIALI

Non risultano sono agli atti oneri condominiali

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 11

Tettoia aperta per Ricovero automezzi in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle e

precisamente composto da una superficie per parcheggio automezzi con sovrastante tettoia

in catasto foglio 30 particella 982 sub 2.

Criteri adottati per la stima del valore dell'immaobile.

Il valore commerciale dei beni immobili e stato determinato sulla base delle seguenti

\

variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’unita

immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e

della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune
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documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno

concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:

il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori
posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito 'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.

Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:

in cui:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)

VR é valore reale dell'immobile espresso in [€];
Sc é la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu é il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];

Cm e il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) é calcolata sulla base delle planimetrie

di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -
Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
IIT - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato

C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
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delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette € ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette é ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui e inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche intrinseche dell'immobile (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);
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- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale
per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:

stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);

eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;

calcolo della superficie commerciale dell'immobile;

stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

o) Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:

- Al comune di Monterotondo (RM);

alla fascia/zona in cui e ubicato I'immobile;

alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);

all'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;

dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per 'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari
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Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: MONTEROTONDO
Fastia/zona: Centrale/CENTRO STORICO
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mq x masa)
Tipologia Stato conservativo m Superficie (L/N) __ Superficie (L/N)
Abitazioni civil NORMALE 1150 1650 L 45 65 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 1000 1500 L 43 b L

Dai dati dell’ Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni tipo economico in condizioni

“normali” risulta compreso tra 1.000 €/mgq e 1.500 € /mg, con media pari a 1.250 €/mgq.

Il valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:

fattori posizionali: +0.9% (servizi +0.3,trasporti+0.5 +0.1)

caratteristiche intrinseche dell’edificio: -20% ( ristrutturato 20/30 -20%)

caratteristiche intrinseche dell’unita: + 0

costruttore: 0% (dati insufficienti)

Nel complesso si ottiene:

Cm = coefficiente globale di merito -19,1%

Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:

Vu = 1.250 x (1 -19,1 /100) = 1.011,25 €/mq
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Si puo quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 1.011,25 €/mq.

Il sottoscritto in assenza di valori di riferimento OMI per immobili del tipo autorimesse /posti
auto ritiene di poter applicare il fattore di riduzione del 50% del valore a mq come per le

pertinenze accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) ne deriva il valore di 505,62 €/mg.

o) Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette

Il valore unitario dell'immobile da fonti dirette pud essere ottenuto tramite ricerca di
mercato, dai prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche

e ubicazione omogenee con quelle dell'immobile in oggetto.

Dall'indagine di mercato, anche su posti auto della stessa tipologia immobiliare, si & ottenuto
un valore unitario per immobili simili compreso tra 266 €/mq e 490 €/mgq, con valore

unitario medio pari a circa 378 €/mq.

In caso di indagine di mercato, € tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di
non applicare, per il caso in esame, una riduzione al valore unitario medio anche in

considerazione della posizione centrale dei posti auto ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 378,00 = 378,00 €/mq

Si puo quindi assumere dall'indagine di mercato il valore unitario di 378,00 € /mg.

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili

della tipologia “Abitazioni civili - destinazione residenziale” risulta 505,62 €/mgq;

- dall'indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 378,00 €/mg;

si puo quindi assumere, per la stima dell'immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo

il valore unitario di 441,00 €/mq per arrotondamento.

o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari e stato effettuato sulla base

delle planimetrie catastali acquisite.
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Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 “Servizi - Agenzie
immobiliari - Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE III -
ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la

rilevazione dei dati dell’'osservatorio del mercato immobiliare”.

In particolare I'’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie

commerciale fa riferimento all’Allegato C del D.P.R. 138/98.
Secondo tali criteri, la superficie commerciale e la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (o accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare (balconi,

terrazze, cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’'unita
immobiliare ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con I'unita

immobiliare (cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle

seguenti prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali e costituita dalla superficie interna
“calpestabile” (comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e
di una frazione (il 50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti

perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo

una frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

*0,30=30% finoa 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
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¢ 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
¢ 0,10=10% fino alla superficie dell'unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti

fattori riduttivi:

¢ 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o

accessori diretti;
¢ 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra
cui scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza

dell’edificio.

Siriporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’'unita immobiliare calcolata

con i criteri descritti.

o) Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell'immobile, calcolata secondo i criteri descritti, ma
senza riduzione della superficie della pertinenza box auto in quanto la riduzione €& stata
direttamente applicata al valore OMI al mq (- 50%) ed in quanto le fonti dirette forniscono
valori specifici per box auto , risulta di circa mq. 52 (per arrotondamento) ed il dettaglio del

calcolo é riportato nella tabella seguente:

mq % mg commerciali Note
vani principali e accessori diretti
Tettoia con ricovero automezzi 52 100 52
Totale vani principali e accessori diretti 52
Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 52 per arrotondamento
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o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.

Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:

Vt=ScxVu=mg52 x €mq 441,00 = € 22.932,00.

Si puo assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore in ct. di €.
22.932,00 .

LOTTO 11 formato dal seguente bene di proprieta del Fallito :

Tettoia aperta per Ricovero automezzi in Comune di Monterotondo (RM), in via del Colle e
precisamente composto da una superficie per parcheggio automezzi con sovrastante tettoia
in catasto foglio 30 particella 982 sub 2 confinante con via del colle foglio 30 part.801

part.1587 , salvo altri.

Valore di stima della proprieta per 1/6 del Bene della sig.ra Di Maggio Marcella del Lotto 12
- €.22.932,00 * 1/6= 3.822,00
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LOTTO N.12

Il lotto & formato dal seguente bene :

Porzione del fabbricato in Comune di Monterotondo (RM), in via Sangro n. 12 e precisamente
APPARTAMENTO al piano primo distinto con il numero interno 2, composto di ingresso,
tre camere ,cucina e bagno, confinante con scala comune, via Sangro, altra proprieta, salvo

altri.

DESCRIZIONE

APPARTAMENTO ad uso abitazione al piano primo distinto con il numero interno 2,
composto di ingresso, tre camere, cucina e bagno, confinante con scala comune, via Sangro,

altra proprieta, salvo altri, in catasto foglio 30, part. 614 sub.2.

L'appartamento ad uso abitazione al piano primo € sito nel Comune di Monterotondo, in zona

centrale di tipologia residenziale non intensiva dotata di servizi commerciali e di linea autobus .
(ALL. 12.1 inquadramento territoriale - ortofoto)

L'appartamento ad uso abitazione al piano primo, inserito in zona centrale, fa parte di un fabbricato,
con accesso da scala comune, costruito in epoca non recente, fabbricato in normale stato di
manutenzione e normale qualita architettonica, con facciate, scale condominiali in pietra, il

fabbricato non é dotato di ascensore. (ALL.12.2 fotografie appartamento)

L'appartamento ad uso abitazione & composto da ingresso, tre camere, cucina e bagno e due balconi.

(ALL.12.2 fotografie appartamento)

TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento risultano intestati in Catasto a:
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Sifuazione degli intestafi dal 082072018

N DATTANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIE ONERTREALL
I |DIMAGGIO Fraco ato  MONTEROTONDO U 310811462 DVGRNCENBIFLQ* (1) Propr per 2 bee persone
! | DIMAGGIO Vel nata a MONTEROTONDO 103031956 DMGMCLIGEATFSIIE* (1) Propr per 1 bee personale

DATIDERTVANTIDA DENUNZIA (NEI PASSAGGT PER CAUSADI MORTE) dl 6/1072018 proocollon. RMO074469 matt dal 190122019 Rogante DIMAGGIO Sede: MONTEROTONDO
Reesraziane U Sede ROMA Vohune: S8888m: 8918 el 2012019 SUCCESSIONE DILAVINIA AGNENT (. MTLLNNY)

(Successione di Lavinia Agneni — Agenzia Entrate volume 88888/2019 )

CONFINI

L'appartamento con scala comune, via Sangro, altre proprieta, s.a., piazzale condominiale, strada

Provinciale, s.a.

CONSISTENZA

APPARTAMENTO a Monterotondo, via Sangro n.12 ad uso abitazione al piano primo

distinto con il numero interno 2, in catasto foglio 30, part. 614 sub.2.

mq
Vani appartamento 91
balconi 6

Il bene non ¢ comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI
(ALL.12.3 estratto di mappa- ALL.12.3.1 visure storiche immobili ALL.12.3.2 planimetrie

catastali )

APPARTAMENTO a Monterotondo, via Sangro n.12 ad uso abitazione al piano primo

distinto con il numero interno 2, in catasto foglio 30, part. 614 sub.2. (gia particella 814 sub?2)

Situazione degli intestati dal 03/12/1971 risultanti sulla visura storica catastale
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Situazione degli intestati dal 06/10/2018

N DATTANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRITTIE ONERT REAL]
| |DIMAGGIO Franco nato a MONTERQTONDO 11 3108/1%! DMGENCEMBIEGIQ? (1) Propmeta per 23 bene personale
1 DIMAGGI0 Marcells nata s MONTEROTONDO 10810571936 DMGMCLIGEASESIIE! (1) Propmeta' per 13 bene personle

DATIDERIVANTIDA

DENUNZLA (NEI PASSAGG! PER CAUSA DI MORTE) del /1072018 protocollo n. RMOOT4469 m aft dal 19/02/2019 Rogante: DIMAGGIO Sede: MONTEROTONDO
Regstrarione: U Sede: ROMA Vohme: 88888 n: 8918 del 221/2019 SUCCESSIONE DI LAVINIA AGNENT (n. WT12019)

Situazione degli intestati dal 20/12/2012

N DATT ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTI EONERI REALT

|| AGNENT Lavinsa mata a FARATY SABINA L (3081929 GNNLVNIOMADAOE | (1) Propmets’ e 13 bene personle finoal 05/10/2018
1 |DIMAGGIO Franco uato a MONTEROTONDO 1 31081961 DMGENCEMBIEGNQ* | (1) Propmeta’per I3 hene personle fno al 06/10/018
3 |DIMAGGI0 Mareell nata s ONTEROTONDO i 0810511036 DMGMCLIGEASEGIE* | (1) Propmiea”per /3 bene personale fno l 0§/10/2018

DATIDERTVANTIDA

el 10012 protoolon.RMI207934 it 01101 Resisarione: ARIAZIONE PER MODIFICA DENTIFCATIVO (u 50417.0201)

Situazione del'nnita immobiliare che ha originato il precedente dal 13/102010

N DATTIDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Seone | Foglo | Paticela | Sub | Zows | Miowo | Citegora | Classe | Comsistenza |  Superficie Rendita
Uthama Cews. | Toms Catastale
1 0 ol 4] v Euro 305,09 |(ALTRE) del 0312197 protocollo . KM1226436 i tt dal
157102010 COSTITUZIONE (n. 93970.11970)
Tndirizz VIASANGEO 0 1] piano: | intema: 2
Anmotazioni distadi: lassamuento come da mod.d cartaceo partitan. 3042 - sanza . [1916742010
Situazione degli intestati dal 17042010
N DATI ANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRTTTI EONER REALT
| |AGNENT Lavima rata a FARA TN SABINA 1 (8081929 GNNLVNIGMASDA93* | (1) Popmety per 13 bene personale fno al 20122012
1 | DIMAGGI0 Franco nato a MONTEROTONDO 1 31/08/1%] DMGENCEDBIFEIIQ* | (1) Propmety per 13 bene personale fino al 20 122011
3 |DIMAGGI0 Mareell nata s ONTEROTONDO il 0810511936 DMGMCLIGEASFGIE* | (1) Proisa”per /3 bene personalefino al 20122012
DATIDERIVANTIDA DENUNZIA (NET PASSAGG! PER. CAUSADIMORTE) del 17/04/2010 protocollo n. RMO360267 m aft dal 1803/2011 Regisrazione: U Sede ROMA Volome: 9990 : 704 el
091032011 DENUNCIA DI SUCCESSIONE (. 20390.12011)

Situazione degli intestati dal 13/12/1971

N DATI ANAGRAFIC]

CODICEFISCALE DIRITTIE QNERI REALI

| |DINAGGI0 Ebo raioa MONTEROTONDO i (4409/1928

DMGLED8PMFSIE® (1) Propmeta”per UL o al 17042010

DATIDERIVANTIDA VOLTURADURFICIO el 13121971 protocollo n. RMOZ9T113 Voltura
VENDITAISTANZA 20101172011 (n. 16288.12011)

matt dal 03032011 Repertoro .- 2072 Ragante: NOT DINACCT Sede: ROMA Regrtrazione: Sede:

Sfuazione deg ittt dal 031210

i ATIANAGRAHC (ODCEFSCALE DRITEQNERIREAL
|| LATTANZ Elg g SASSORERRATO IS [T ) Popne e 1 el 10T
DATIDERVANTIA (ALTRE 05 097 . R L6836 mat 6l 3102000 gt COBTTUZONE 0 $0A9T)
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DATI CATASTALI

(ALL.12.3.1 visura storica immobili)

APPARTAMENTO a Monterotondo, via Sangro n.12 ad uso abitazione al piano primo

distinto con il numero interno 2, in catasto foglio 30, part. 614 sub.2.

Dati della richiesta

Comune di MONTEROTONDO ( Codice: F611)
Provincia di ROMA

Catasto Fabhricati Foglio: 30 Particella: 614 Sub.: 1
INTESTATI
1 |DIMAGGIO Franco nato a MONTEROTONDO 11 31/08/1962 DMGENCOM3IERLLIQ* (1) Propneta’ per 2/3 bene personale
1 |DIMAGGIO Marcella nata a MONTEROTONDO 11 08/03/1936 DMGMCLIGEASF6IIE* (1) Propmeta’ per 113 bene personale
Unita immobiliare dal 09/11/2015
N DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Sezione | Foglio | Patticells | Sub | Zoma | Micro | Categoms | Classe | Consisfenza | Superficie Rendifa
Urbanz Cens. | Zom Catastale
1 bl 614 1 Al i 45 vani Totale: 93 m* Euro 393,09 | Variazione del 09/112015 - Inserimento in visura dei dati di
Totale escluse aree superficie.
seoperte™®: Ol m*
Indirizzo VIA SANGRO n. 12 piano: | mtemo: J;

Corrispondenza catastale

APPARTAMENTO a Monterotondo, via Sangro n.12 ad uso abitazione al piano primo
distinto con il numero interno 2, in catasto foglio 30, part. 614 sub.2. (gia particella 814 sub

2)

a seguito del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto ha riscontrato la corrispondenza tra la

planimetria catastale e lo stato dei luoghi .
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PRECISAZIONI

| dati catastali del bene corrispondono con quelli della successione di Lavinia Agneni— Agenzia
Entrate volume 88888/2019 del 22/01/2019.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento al momento del sopralluogo é risultato occupato dalla proprieta.

CONDIZIONI

L'appartamento risultavano al momento del sopralluogo in buono stato di conservazione.

SERVITU'

Dalla documentazione reperita non si segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

L’immobile fan parte di un fabbricato di buona qualita architettonica realizzato in epoca non recente
ante 1963, Il fabbricato di cui fa parte I'immobile ad uso abitazione € realizzato con struttura mista
in muratura; fabbricato in buono stato di manutenzione scale condominiali con pavimento in pietra

, il fabbricato non & dotato di ascensore.

L'appartamento ad uso abitazione & composto da ingresso, tre camere, cucina e bagno e due balconi,
I'appartamento ha pavimenti in mattonelle di ceramica , il bagno con pavimento e pareti rivestite in
mattonelle, le finestre in alluminio ,le porte in legno, il riscaldamento & autonomo, impianto
elettrico sotto traccia. L'immobile nel corso del sopralluogo del 10/03/2022 risultava in hormale
stato di manutenzione .All'interno dell'appartamento nel corso del sopralluogo del 10/03/2022 il

sottoscritto ha rilevato che lo stesso € completamente arredato.

NORMATIVA URBANISTICA

La particella 614 — foglio 30 — Comune di Monterotondo ricade in “Zona B - Edilizia attuale e di
completamento” — “Sottozona B3” aree completamente urbanizzate e¢ pressoché edificate cosi come
individuata nel Piano Regolatore GENERALE - NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE Approvate con
D.G.R. 452 del 09.09.2015 e pubblicate sul BURL n. 76 del 22.09.2015 Zonizzazione Generale tav. C2.

La destinazione d’uso di tali zone ¢ quella prevista dall’art. 33 “Destinazione d’uso nelle zone residenziali”
delle presenti norme.

Nella zona “B” possono essere ammessi negli edifici residenziali:

- botteghe artigianali di servizio necessarie alla residenza o compatibili con essa;

- attrezzature di interesse generale pubbliche e private, uffici pubblici e privati

- ristoranti, circoli culturali, attrezzature ricreative di spettacolo, bar, pensioni;

- negozi o altre attrezzature commerciali con una superficie inferiore a 400 mq.;

- ambulatori, farmacie, ecc.

Nella Sottozona “B3" in cui ricade I’immobile sono ammessi interventi diretti. Le nuove edificazioni, sulle
aree libere interne alla Sottozona “B3”, devono escludere le aree gia utilizzate per la cubatura assentita.

La sottozona “B3” deve rispettare i seguenti parametri:

- indice fondiario (IF) = 2,00 mc/mg;

- rapporto di copertura (K) = 0,30;

- altezza massima (H) = 10,50 mt;

- altezza minima (h) = 7,50 mt.;

- distacco dai confini (DC) = 5,00 mt.;

- distacco fabbricati (DF) = 10,00 mt.;

- distacco dal filo stradale (DS) = di norma 4,00 mt.;

Nel caso di uno o pit lotti compresi in zone gia edificate nelle quali siano ormai consolidati gli allineamenti
lungo la strada, i nuovi edifici potranno disporsi secondo I’allineamento prescritto dall’Ufficio tecnico; in
ogni caso la sagoma dei fabbricati latistanti la strada, considerata in sezione trasversale a questa, deve essere
contenuta nell’inclinata avente per ascissa la larghezza stradale e per ordinata i 5/3 dell’ascissa stessa.
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Negli edifici sono ammesse le destinazioni d’uso non residenziali indicate nel presente articolo nella misura
massima del 30% della cubatura realizzabile per ciascun intervento, purché all’interno dell’area di pertinenza
ovvero su un’area adiacente, siano previsti parcheggi di uso pubblico nella misura di 0,40 mq. per ogni metro
quadrato di superficie utile e previsti parcheggi privati in ragione di 10 mq. per ogni 100 mc. di cubatura non
residenziale.

Art. 35 - Zone di Completamento (art. 2 D.M. 02.04.68 n. 1444) Zone “B”

Sono definite zone territoriali “B” le aree gia urbanizzate o da urbanizzare in attuazione di un P.U.A.
approvato, edificate o in via di edificazione, con prevalente destinazione residenziale, corrispondenti ad
agglomerati urbani privi delle caratteristiche delle zona “A” di cui al precedente articolo.

La destinazione d’uso di tali zone ¢ quella prevista dall’art. 33 delle presenti norme.

Nella zona “B” possono essere ammessi negli edifici residenziali:

- botteghe artigianali di servizio necessarie alla residenza o compatibili con essa;

- attrezzature di interesse generale pubbliche e private, uffici pubblici e privati

- ristoranti, circoli culturali, attrezzature ricreative di spettacolo, bar, pensioni;

- negozi o altre attrezzature commerciali con una superficie inferiore a 400 mq_;

- ambulatori, farmacie, ecc.

La zona “B” si divide in sei sottozone:

“B1”, “B2”, “B3”, “B4”, “B5”, “B6”.

REGOLARITA' EDILIZIA

(ALL.12.4 Autorizzazioni edilizie)

Il sottoscritto a seguito dell’accesso agli atti presso il Comune di Monterotondo in data

29/11/2021e02/02/2022 e 04/03 /2022 ha acquisito i seguenti documenti :
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Oggetto: Richiesta di accesso ai documenti amministrativi prot. n. 4481 del 02/02/2022
RICIHIESTA INTEGRAZIONE

In riferimento all’ istanza di cui in oggetto, si comunica che i dati nella stessa indicati non
hannao consentite Midentificazione dcl lascicolo in questione, di conseguenra si invitala 8.V. a voler
fornire maggiori informazioni. necessaric alla ricerca e alla successiva ostensione delle copie

richicste.

Per quante sopra il procedimento ¢ da considerasi sospeso (ino all'integrazione dei dati

richiesti. /

7
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- Dichiarazione del Comune di Monterotondo del 4/3/2022
|£) 1963-05-27 Attico Licenza_n_52_63 ed Elab_grafico.pdf

[£) 1972-03-15 Attico Abitabilita.pdf

A seguito dell’ Accesso agli atti presso il Comune di Monterotondo il sottoscritto rileva:

- Il Comune dichiara il 4/3/2022 di non aver potuto identificare il fascicolo autorizzativo

relativo all’immobile in oggetto nonostante che il CTU abbia trasmesso tutti i dati catastali

ed ’ubicazione dell’immobile, dal che si pud desumere che il Comune non ha in archivio

’autorizzazione edilizia dell’appartamento in via Sangro n. 12 piano primo int.2 —

- Contestualmente il Comune ha trasmesso al sottoscritto 1’autorizzazione licenza 52 /63 per

la sopra elevazione e 1’abitabilita dell’attico del fabbricato di cui fa parte 1’appartamento

oggetto di perizia, in tale progetto sono presenti in prospetto i piani sottostanti compreso il

piano primo ove ¢ ubicato I’immobile in oggetto, il che potrebbe far ipotizzare ma non

confermare la regolarita edilizia urbanistica dello stesso.
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Visto quanto sopra il CTU durante il sopralluogo del Bene Appartamento via Sangro, primo piano
int.2 non ha potuto di conseguenza verificare la conformita edilizia ed urbanistica.

Il Comune non ha reperire alcun documento inerente 1’autorizzazione edilizia /urbanistica; pertanto

I’immobile non ha autorizzazione edilizia / urbanistica .

Pertanto I’immobile risulta in assenza di titolo abitativo ed autorizzazione edilizia.
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita :

Non é stato reperito nella documentazione acquisita il certificato energetico dell'appartamento lo
stesso potra essere prodotto al momento della procedura giudiziaria di vendita .

Non sono stati reperiti nella documentazione acquisita i certificati di conformita dell'impianto

elettrico ed idrico / sanitario.

ONERI CONDOMINIALI

Il sottoscritto non ha potuto rilevare oneri condominiali

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 12

APPARTAMENTO a Monterotondo, via Sangro n.12 ad uso abitazione al piano primo

distinto con il numero interno 2, in catasto foglio 30, part. 614 sub.2.

Criteri adottati per la stima del valore dell'immobile.

Il valore commerciale dei beni immobili ¢ stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: analisi della zona ove & ubicato l'immobile, analisi dell'edificio e dell’unita
immobiliare, stato di manutenzione, e conservazione, consistenza, situazione del mercato e
della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in comparazione con alcune
documentazioni ufficiali ed effettuata una attenta e puntuale ricerca di mercato hanno
concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile

oggetto di stima.

Per la stima del piu probabile valore di mercato degli immobili & stato applicato il metodo

comparativo; tale metodo prevede che vengano determinati:
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il valore dell'immobile per unita di superficie: tale valore & determinabile sia
utilizzando fonti dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia

del Territorio);

la superficie di riferimento dell'immobile: nel caso della stima del valore di un

immobile si fa riferimento alla “superficie commerciale”;

eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori
posizionali, caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui & inserito 'immobile,

caratteristiche intrinseche dell'immobile, etc.

Il valore reale dell'immobile e quindi calcolato con la seguente relazione:

in cui:

VR = Sc x Vu x (1+Cm/100)

VR é valore reale dell'immobile espresso in [€];
Sc é la superficie commerciale dell'immobile espressa in [mq];
Vu e il valore unitario commerciale dell'immobile espresso in [€/mq];

Cm e il coefficiente (globale) di merito dell'immobile espresso in [%].

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

la superficie commerciale dell'immobile (Sc) € calcolata sulla base delle planimetrie
di progetto e seguendo i criteri indicati nella Norma UNI 10750/2005 “Servizi -

Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” e nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) - SEZIONE
[T - ALLEGATO n.2 “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”; in
particolare tale ultimo documento fa riferimento e richiama espressamente I’Allegato
C del D.P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”. Secondo tali criteri,
la superficie commerciale comprende oltre a quella interna “calpestabile” (di cui fa
parte anche la proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise), anche una
frazione delle superfici esterne e di quelle ottenute dalla proiezione in pianta delle

eventuali pareti perimetrali condivise.
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e il valore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti dirette e ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di immobili di caratteristiche ed ubicazione

omogenee con quelle dell'immobile oggetto di stima;

e ilvalore unitario commerciale dell'immobile (Vu) da fonti indirette & ricavato dai dati

forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio
che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato immobiliare stabilite
con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del territorio
nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni
residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio &
possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a
quotazioni di immobili che ricadono nella stessa area dell'immobile oggetto di

valutazione (ambito territoriale omogeneo - zona OMI);

e per una stima piu corretta del valore dell'immobile, in caso di dati ricavati da fonti
indirette, si tiene conto del coefficiente di merito (Cm) secondo i criteri della Tabella

TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008; i dati dell’Agenzia del Territorio infatti fanno

riferimento ad immobili in stato di conservazione “normale”; per ricondurre la
valutazione alle condizioni reali dell'immobile occorre considerare numerosi altri

fattori; in particolare nel coefficiente di merito sono compresi:

- fattori posizionali (posizione all'interno della zona OMI; distanza da: servizi e

trasporti pubblici, servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui e inserito I'immobile (stato
conservativo, livello manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, n.
unita del fabbricato, n. di piani, destinazione prevalente del fabbricato

commerciale o residenziale);

- caratteristiche intrinseche dell'immobile = (manutenzione, finiture,
architettura, piano, vani adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosita,

impianti, spazi e distribuzione interni);

- costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale
per la difficolta a reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale

fattore.

Stima del valore dell’immobile

La stima del valore dell'immobile secondo i criteri descritti in precedenza si articola in 4 fasi:
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- stima del valore unitario di mercato dell'immobile (da fonti indirette e dirette);
- eventuale determinazione del coefficiente (globale) di merito dell'immobile;

- calcolo della superficie commerciale dell'immobile;

- stima del valore di mercato dell'immobile.

Le fasi del calcolo sono illustrate nei punti seguenti.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti indirette

Dall'indagine presso I’Agenzia del territorio, con riferimento:
- Al comune di Monterotondo (RM);
- alla fascia/zona in cui e ubicato I'immobile;
- alla tipologia (“Abitazioni civili/uffici ”);
- all'ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati;

dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari
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Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: ROMA

Comune: MONTEROTONDO
Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civl

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo m Superficia (L/N) __ Superficie (L/N)
Abitazioni civi NORMALE 1150 1650 L 45 65 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 1000 1500 L 43 b L

Dai dati dell’ Agenzia delle entrate, il valore unitario per le abitazioni tipo economico in condizioni

“normali” risulta compreso tra 1.000 €/mgq e 1.500 € /mg, con media pari a 1.250 €/mgq.

Il valore unitario ottenuto deve essere “corretto” per tener conto delle caratteristiche distintive del

complesso immobiliare attraverso i coefficienti di merito.

Per il caso in esame, i coefficienti di merito (criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008)

valgono:

fattori posizionali: +0.9% (servizi +0.3,trasporti+0.5 serv. comm. +0.1)

- caratteristiche intrinseche dell’edificio: -20,6% ( ristrutturato 20/30 -20% ascens.-0.5 piani -
0.1)

- caratteristiche intrinseche dell’unita: + 0,5% (luminosita+0.5)
- costruttore: 0% (dati insufficienti)

Nel complesso si ottiene:

Cm = coefficiente globale di merito -19,2%

Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:
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Vu=1.250 x (1 -19,2 /100) = 1.010,00 €/mq

Si puo quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette il valore di 1.010,00 €/mg.

o Stima del valore unitario immobiliare (Vu) da fonti dirette

Il valore unitario dell’immobile da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai
prezzi di vendita offerti dalle agenzie immaobiliari per immobili di caratteristiche e ubicazione

omogenee con quelle dell’immobile in oggetto.

Dall’indagine di mercato, anche su appartamenti della stessa tipologia immobiliare, si & ottenuto
un valore unitario per immobili simili compreso tra 1.655,00 €/mq e 1.102,00 €/mq, con valore

unitario medio pari a circa 1.378,50 €/mg.

In caso di indagine di mercato, € tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di poter
applicare, per il caso in esame, una riduzione del 10% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immaobiliare ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 1.378,50 — 10% = 1.240,65 €/mq

Si puo quindi assumere dall’indagine di mercato il valore unitario di 1.240,65 € /mqg.

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva;

- dai dati dell’ Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili della

tipologia “Abitazioni civili — destinazione residenziale” risulta 1.010,00 €/mq;

- dall’indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario di 1.240,65 €/mgq;

si pud quindi assumere, per la stima dell’immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo il

valore unitario di 1.125,00 €/mq per arrotondamento.

o Calcolo della superficie commerciale

Il calcolo della superficie commerciale (Sc) delle unita immobiliari é stato effettuato sulla base

delle planimetrie catastali acquisite.

Nel calcolo sono stati seguiti i criteri della Norma UNI 10750/2005 ““Servizi - Agenzie immobiliari
- Requisiti del servizio” e quelli contenuti nel Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (versione 1.3 del 31/12/2008) — SEZIONE Ill - ALLEGATO n.2 “Istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati

dell’osservatorio del mercato immobiliare”.
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In particolare I’Allegato n.2 del Manuale della banca dati OMI per il calcolo della superficie
commerciale fa riferimento all’Allegato C del D.P.R. 138/98.

Secondo tali criteri, la superficie commerciale & la sommatoria della:
- superficie dei vani principali e di quelli a servizio diretto (o accessori diretti);

- superficie delle pertinenze esclusive (o di uso esclusivo) costituite da:

- pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immobiliare (balconi, terrazze,

cortili, patii, portici, tettoie aperte, giardini ecc.);

- pertinenze esclusive a servizio indiretto o accessorie dell’unita immobiliare
ovvero locali di uso esclusivo annessi e integrati con ['unitd immobiliare

(cantine, soffitte, locali deposito).

Nel caso di immobili a destinazione residenziale, il calcolo viene eseguito in accordo alle seguenti

prescrizioni.

La superficie commerciale dei vani principali ¢ costituita dalla superficie interna “calpestabile”
(comprensiva della proiezione in pianta di pareti perimetrali non condivise) e di una frazione (il

50% fino a 50 cm) di quella ottenuta dalla proiezione in pianta delle pareti perimetrali condivise;

La superficie delle pertinenze esclusive viene invece “omogeneizzata” considerandone solo una

frazione della superficie “reale” attraverso fattori riduttivi.

Per le pertinenze esclusive di ornamento (terrazzi, balconi, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
- per superfici “coperte”:

* 0,30=30% fino a 25 mq e 0,10=10% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze

direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;

* 0,15=15% fino a 25 mq e 0,05=5% per la superficie eccedente i 25 mq, in caso di pertinenze non

comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti;
- per superfici “scoperte”:
* 0,10=10% fino alla superficie dell’unita immobiliare e 0,02=2% per la superficie eccedente;

Per le pertinenze esclusive accessorie (cantine, posti auto, box, etc.) si utilizzano i seguenti fattori

riduttivi:
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* 0,50=50%, in caso di pertinenze direttamente comunicanti con i vani principali e/o accessori

diretti;

* 0,25=25%, in caso di pertinenze non comunicanti con i vani principali e/o accessori diretti.

Nel calcolo non vengono considerate, in particolare, le superfici delle aree di uso comune (tra cui

scale, pianerottoli), i locali tecnici, le aree a verde e camminamenti di pertinenza dell’edificio.

Si riporta, di seguito, il computo della superficie commerciale dell’unita immobiliare calcolata con

i criteri descritti.

o Calcolo della superficie commerciale - Sc

La superficie commerciale complessiva dell’immobile, calcolata secondo i criteri descritti, risulta

di circa mq. 93 (per arrotondamento) ed il dettaglio del calcolo é riportato nella tabella seguente:

mq % mqg commerciali Note
vani principali e accessori diretti
Vani appartamento
91 50 46
In assenza di conformita edilizia
Totale vani principali e accessori diretti 45,5
pertinenze di tipo esclusivo
a) di ornamento ai vani principali
balconi 7 30 2,1 30% fino a 25 mq
Totale a) pertinenze esclusive di ornamento 2,1
Totale pertinenze 2,1
Superficie commerciale totale (Sc) - TOTALE 47,6 per arrotondamento

o Stima del valore di mercato degli immobili - Vt

Il valore di mercato degli immobili, con il metodo comparativo, si ottiene dal prodotto della

superficie commerciale “Sc” per il valore unitario.

Utilizzando i dati numerici calcolati in precedenza, si ottiene:
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Vt = Sc x Vu=mq 47,6 X €mq 1.125,00 = € 53.550,00.
Si puo assumere come valore di mercato dell’immobile, allo stato attuale, il valore in ct. di €.
53.550,00 .

LOTTO 12 formato dal seguente bene di proprieta del Fallito :
APPARTAMENTO a Monterotondo, via Sangro n.12 ad uso abitazione al piano primo
distinto con il numero interno 2, in catasto foglio 30, part. 614 sub.2.

L’immobile risulta in assenza di titolo abitativo ed autorizzazione edilizia.

Valore di stima della proprieta per 1/3 del Bene della sig.ra Di Maggio Marcella del Lotto 12
- €. 53.550,00 * 1/3=17.850,00
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LOTTO N.13

Il lotto & formato dai seguenti beni :

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone
in catasto foglio 31 particella 1961, con piccolo fabbricato diruto part. 1960.

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone

in catasto foglio 31 particella 300.

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone

in catasto foglio 31 particella 301.

DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE

TERRENO ad uso Agricolo ubicato a Capena (RM) - Localita Monte Cecchitto in catasto foglio

16 particella 224.

Dati della richiesta Comune di MONTEROTONDO ( Codice: F611)
Provincia di ROMA

Catasto Terveni Foglio: 31 Particella: 1961
INTESTATI

1 |DIMAGGIQ Franco nato a MONTEROTONDO 1l 31/08/1562 DMGENCEIM3LF6LIQ* (1) Propmieta’ per 3/6 bene persomale

1 | DIMAGGIO Marcella nata a MONTEROTONDO 1l 08/03/1936 DMGMCLIGEARFALIE® (1) Propmeta” per 1/6 bene persomale
Situazione dell Tmmeohile dal 15052009

N, DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATTDERIVANTI DA

Fogio | Particella | Sub |Porz Qualifa Classe Superficie(m’) Deduz Reddito
hnara Dominicale Aprario
1 i1 1961 - [SEMINATIVO 3 #2om Euro 219§ Euro1681  |Tipo mappale del 13032009 protocallo m. RMO63250 in
attl dal 15/05/2009 (n. 663239.112009)

Notifica | |Pal‘ﬁtn | | |
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TERRENO ad uso Agricolo ubicato a Monterotondo (RM) - Localita Monte Ciafrone in catasto foglio 31

particella 300.
Dati della richiesta Comune di MONTEROTONDO ( Codice: Foll)
Provincia di ROMA
Catasto Terreni Foglio: 31 Particella: 300
INTESTATI
| |DIMAGGIO Franco nato a MONTEROTONDO 1 31/08/1962 DMGENCEIMBIF6LIQF (1) Proprieta’ per /6 bene personale
2 | DIMAGGIO Marcella nata s MONTEROTONDO 1l 08/03/1936 DMGMCLIGEABF611E* (1) Propreta’ per /6 bene personle

Sitnazione dell Tmmohile dal 01/08/1988

N DATTIDENTIFICATIVI DATTCLASSAMENTO DATIDERTVANTIDA
Foglo | Particell | Sub |Porz Qualits Classe Smerficien’) | Deduz Reddito
laareca Dominicale Agrario
1 I Rl - [SEMINATIVO 3 Mo# Euro 2,4 Fuo 156 \FRAZIONAMENTO in actidal 0081988 (n. 103784
L334 L. 3016
Notfia | [Puris |39 | |

TERRENO ad uso Agricolo ubicato a Monterotondo (RM) - Localita Monte Ciafrone in catasto foglio 31

particella 301.
Dati della richiesta Comune di NONTEROTONDO ( Codice: F611)
Provincia di ROMA
Catasto Terreni Foglio: 31 Particella; 301
INTESTATI
1 | DIMAGGIO Franco nato a MONTEROTONDO il 31/08/1962 DMGENCEIM3IF6LIQ (1) Proprieta’ per 36 bene personale
1 |DIMAGGIO Marcella nata s MONTEROTONDO 1l 08/03/1936 DMGMCLIGEARFSIIE (1) Propneta” per /6 bene personale

Situazione dell Tmmobile dall'impianto meccanografico

N DATTIDENTIFICATIVI DATICLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Foglo | Paticell | Sub |Porz (ualits Classe Superfieisf’) | Deduz Rediito
haare ea Domimele Agmnio
1 i 3l - | VIGNETO B X Euro 9.8 Euro 1207 |Impiante meccanografico del 23/07/1979
L 10.063 L33
Notica Partin 1960 | |

180



| terreni sono classificati dall’Agenzia del Territorio della Provincia di Roma, Comune di
Monterotondo nel Catasto Terreni come terreni agricoli a destinazione Seminativo il sub 300 ed il

sub 1961, a destinazione vigneto il sub 301 ma allo stato attuale é incolto e non piu vigneto.

I tre terreni agricoli sono confinanti ed allo stato attuale alla data del sopralluogo non risultano
coltivati e sono presenti alberature di varie specie compresi ulivi, i terreni sono in parte pianeggiati

ed in parte scoscesi.

TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto del fallimento risultano in Catasto intestati a:

dal 6/10/2018 a:

Stz sl ntsta 08102018

i DAL AVACRAF (ODICEFACALE DRTEONEIREAL
|| DIVAGGH o MONTERTONDO R 4 G ) et e e
D AGOI0 Yo MONTEROTONDOLRO3156 DMICLBRLE ) P e
ATIDERTIAYI A DENTATAELPASSAPER CAUSAIIORTE) U 1020 o, ATt 19002018 o DINAGCID e AOMTEROTONDO
Rt (1 e 20Ty llUIJE I 0 e 2 1O SUCCESSOREDI LA A AGNEN W Ny

CONFINI

I tre Terreni confinano con le particella del foglio catastale 16 N.295,296,297,1883 ,304,1370

348, N. 372, N.426, N.194 s.a.
CONSISTENZA

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in
catasto foglio 31 particella 1961, con fabbricato diruto part. 1960, il terreno ha una superficie

catastale di mqg .5.007

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in

catasto foglio 31 particella 300, il terreno ha una superficie catastale di mq .464

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in

catasto foglio 31 particella 301, il terreno ha una superficie catastale di mqg .1.230
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

(ALL.13.3 estratto di mappa- ALL.13.3.1 visure storiche immobili ALL.13.3.2 estratto mappa

catastali )

Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in
catasto foglio 31 particella 1961, con fabbricato diruto part. 1960, il terreno ha una superficie

catastale di mqg .5.007

Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in

catasto foglio 31 particella 300, il terreno ha una superficie catastale di mq .464

Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localitd Monte Ciafrone in

catasto foglio 31 particella 301, il terreno ha una superficie catastale di mq .1.230

Risultano Intestati dal 06/10/2018 a:

Sifuazioue destnesat dal 061072018

§ DATIANAGRARL (ODICERCALE DRITTIE ONERIREAL
| {DNAGEI) Fraco o NONTEROTONDOL SLR14] DMGRCEABIRRLOY () P e 36 e el
| D MCAGO0 Yol MONTERCTONDO LOB319% DNGUCLIGARAIE (1) Pty e el

DATIDERTVANTI DEVINTLA (I ASSAGCIPER

(ATADIMONTE

f
|

0200 el . P9t 190200 Rt DIACAGEHD S MONTEROTONDO

Resstezn: U e O ol 888 01 e 22002008 SUCCESSIONE DI LAVIVA AGNENT i WL01Y

(Rogante: DI MAGGIO Sede: MONTEROTONDO ROMA Volume: 88888 n: 8918 del 22/01/2019
SUCCESSIONE DI LAVINIA AGNENI (n. 9472.2/2019)

DATI CATASTALI

(ALL.13.3.1 visura storica immobili ed estratto di mappa )

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in
catasto foglio 31 particella 1961, con fabbricato diruto part. 1960, il terreno ha una superficie

catastale di mqg .5.007

- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in

catasto foglio 31 particella 300, il terreno ha una superficie catastale di mq .464
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- TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone in

catasto foglio 31 particella 301, il terreno ha una superficie catastale di mq .1.230

A seguito del sopralluogo del 10/03/2022 il sottoscritto ha riscontrato 1’ubicazione dei terreni in

corrispondenza di quanto risulta sull’estratto di mappa catastale .

STATO DI OCCUPAZIONE

| Terreni Agricoli al momento del sopralluogo sono risultati non coltivati .

CONDIZIONI

I Terreni risultavano al momento del sopralluogo non coltivati con alcuni alberi di ulivo ed in
normale stato di conservazione; il fabbricato diruto part.1960 all’interno della particella terreno n.
1961 risulta distrutto e restano alcune parti di pareti perimetrali in catasto terreni risulta ente urbano

e non & presente nel catasto fabbricati.

SERVITU'

Dalla documentazione reperita ed in particolare il CDU del Comune di Monterotondo non si
segnalano servitu gravanti sugli immobili in oggetto ad eccezione della destinazione trascritta nel

CDU del Comune di Monterotondo: zona E1 area di particolare pregio ambientale.

DESTINAZIONE URBANISTICA

A seqguito del Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di
Monterotondo in data 12/2/2022 i Terreni ricadono in: Parte Zona E attivita Agricole,
sottozona E1 attivita agricole su aree particolare pregio ambientale; parte zona C nuova
espansione — sottozona ambito Al; parte dell’area ¢ soggetta alle norme tecniche di

attuazione del pian particolareggiato Borgonovo approvato DDC 15 maggio 1992 n. 23 .
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(spazio per la marca da bollo)

W
0 g Comure di
‘a 1 '
iu.: Monterotondo | tncus sl pr

DIPARTIMENTO GOVERND DEL TERRITORIO 1 successionl 04 espropnazion
citta anolitana di rorma caitak Serviio Planficacione Urbametics

) In Bollo per altn us1
Certificato n. 005/2022

IL DIRIGENTE DEL DIPARTIMENTO

- Visti gli atti d'ufficio;

- Visti gli strumenti urbanistici esistenti sul territorio comunale;

- Vista la richiesta di certificato di destinazione urbanistica a nome del Sig. Roberto Vitellozzi, presentata in data
11.01.2022 prot. 1023 in qualita di CTU del Tribunale di Roma;

- Visti gli allegati planimetrici presentati;

- Visto I'art. 30 del D.P.R. 380/2001 il rilascio del presente certificato & per uso sez. Fallimentare N.366/2021;

CERTIFICA

Che il terreno sito in questo Comune e distinto Catastalmente al Foglio 31 particelle 1961 — 300 - 301 risulta destinato
COME Segue:

Piano Regolatore Generale Vigente, approvato con Deliberazione di Giunta Regionale n. 841 del 13.11.2009 e vigente
dal 29.12.2009:

s Parte Zona “E" Attivita Agricole - sottozona E1: Zona per Attivita Agricole su aree di Particolare Pregio Ambientale;
+  Parte Zona “C" Nuova Espansione - sottozona Ambito Al;

*  Parte dell'area & soggetta alle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Particolareggiato “Borgonove”, approvato con
DCC 15 maggio 1992 n. 23

L'effettiva edificabilita deli‘area é subordinata olla verifica dei parametri urbanistico - edilizi, giuridico - amministrativi
e alle prescrizioni delle N.T.A. del P.R.G. vigente con particolare riferimento o quanto previsto dall'art.53- Asservimenti

L'area non & assoggettata a gravame usi civici o demanio collettivo a favore del Comune di Monterotondo.

Monterotondo, [i 12.01.2022

RESPONSABILE DEL SERVIZIO DIRIGENTE DIPARTIMENTO
PIANIFICAZIONE URBANISTICA GOVERNO DEL TERRITORIO
Arch. Andrea Cucchiaroni Ing. Bernardina Colasanti

STIMA DEGLI IMMOBILI

LOTTO 13

Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte
Ciafrone in catasto foglio 31 particella 1961, con fabbricato diruto part. 1960, il

terreno ha una superficie catastale di mq .5.007

Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte

Ciafrone in catasto foglio 31 particella 300, il terreno ha una superficie catastale di

mq .464

Il TERRENO ad uso AGRICOLO ubicato a Monterotondo (RM) — Localita Monte

Ciafrone in catasto foglio 31 particella 301, il terreno ha una superficie catastale di

mq .1.230
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Totale Terreni Agricoli a destinazione Seminativo mq.6.701.

CRITERI ADOTTATI PER LA STIMA DEL VALORE DEI TRE TERRENI
AGRICOLI LOTTO 13

| terreni sono classificati dall’Agenzia del Territorio della Provincia di Roma, Comune di
Monterotondo (RM) nel Catasto Terreni come terreni agricoli.
I terreni agricoli sono classificati secondo il Certificato di Destinazione Urbanistica del

Comune di Monterotondo Prot. N. 005/2022 del 12/01/2022 zona E1 Agricola .

Le superfici complessive delle particelle dei terreni agricoli, distinte secondo la tipologia sopra
descritta censite presso il Catasto Terreni del Comune di Monterotondo ai fogli 31 particelle
1961,300 e 301, risultano essere di estensione catastale complessiva dei Terreni pari a circa 6.701
mq.

Le particelle catastali sono caratterizzate da una specifica tipologia di “Coltura” che definisce
il valore finale di mercato del terreno agricolo.

Il fabbricato diruto non viene stimato in quanto il costo di ricostruzione supera il valore del
fabbricato distrutto, il fabbricato diruto risulta presso il catasto terreni dell’agenzia del
Territorio della provincia di Roma “ente urbano” e non risulta volturato presso il catasto
fabbricati né & presente una planimetria (nel corso del sopralluogo non é stato possibile
accedere al fabbricato in quanto diruto e pericolante esternamente misura circa ml. 11 * ml.
8

Criteri adottati per la stima dei terreni agricoli

Per la stima del valore dei terreni agricoli classificati nel catasto Terreni dell’agenzia del Territorio

¢ stato applicato il “metodo comparativo”; tale metodo prevede che vengano determinati:

- il valore del terreno per unita di superficie: tale valore & determinabile sia utilizzando fonti
dirette (indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’ Agenzia del Territorio);

- la superficie di riferimento del terreno: si fa riferimento alla superficie di classamento catastale
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(dati dell’ Agenzia delle Entrate);
Il valore del terreno é quindi calcolato con la seguente relazione:
Va=ScxVu
in cui:
- Vac¢ il valore del terreno espresso in [€];
- Sc é la superficie catastale del terreno espressa in [ha];
- Vu ¢ il valore unitario commerciale del terreno espresso in [€/ha];

Nel dettaglio i diversi termini sono determinati secondo i seguenti criteri:

e lasuperficie commerciale del terreno (Sc) é ricavata dalle superfici di classamento di ogni

singola particella, censite presso il Catasto Terreni del Comune di Capena (RM) ed emesse
dai Servizi Catastali dall’Agenzia delle Entrate;

e il valore unitario commerciale dell’immobile (Vu) da fonti dirette € ricavato tramite

indagini di mercato sulle compravendite di terreni di caratteristiche ed ubicazione
omogenee con quelle dell’immobile oggetto di stima se DISPONIBILI.

e il valore unitario commerciale dell’immobile (Vu) da fonti indirette € ricavato dai Valori

Agricoli Medi della provincia (VAM), sulla base della tipologia di “Coltura”, forniti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’ Agenzia del Territorio.

In ciascuna provincia, i valori agricoli medi sono determinati ogni anno, entro il 31 gennaio,
dalla Commissione Provinciale Espropri nell'ambito delle singole regioni agrarie, con
riferimento ai valori dei terreni considerati liberi da vincoli di contratti agrari, secondo i
tipi di coltura effettivamente praticati, e rilevati nell'anno solare precedente. | valori,

espressi in euro per ettaro, vengono pubblicati sui Bollettini Ufficiali Regionali (BUR).

STIMA DEL VALORE DEI TRE TERRENI CLASSIFICATI AGRICOLI IN
CATASTO - LOTTO N.13
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La stima del valore dei terreni secondo il “metodo Comparativo™ si articola sul calcolo del valore

unitario di mercato (da fonti indirette e dirette). Le fasi sono illustrate nei punti seguenti.

Stima del valore unitario del terreno (Vu) da fonti indirette

Dall’indagine presso 1’ Agenzia del Territorio, con riferimento:

- al comune di Monterotondo (RM);

- alla tipologia di “Coltura”;

- all’ultimo anno per il quale sono disponibili i dati anno 2019 ;

- dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta per I'immobile oggetto di stima:

AGENZIA DELLE ENTRATE - Valori Agricoli Medi della Provincia di Roma

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale

n, del

n. del

Pubblicazione sul BUR

REGIONE AGRARIA N®: §
COLLINE DELLA SABINA MERIDIONALE

Comuni di: MENTANA, MONTELIBRETTI, MONTEROTONDO,
MONTORIO ROMANO, MORICONE, NEROLA, PALOMBARA SABINA,
SANT ANGELO ROMANO

REGIONE AGRARIA N°: 6
COLLINE DEI TIBURTINI

Comuni di: CASAPE, CASTEL MADAMA, GUIDONIA MONTECELIO,
MARCELLINA, POLI, SAN GREGORIO DA SASSOLA, TIVOLI

COLTURA Valore Sup.> | Colturapii | Informazioni aggiuntive Valore Sup.> | Coltura it | Informazioni aggiuntive

Agricolo 5% redditizia Agricolo 5% redditizia
(Euro/Ha) (Euro/Ha)

BOSCO CEDUO 8000,00 10500,00

BOSCO D'ALTO FUSTO 8000,00 1050000

CANNETO 5000,00 6000,00

CASTAGNETO 21000.00 21000,00

FRUTTETO 37000.00 39500,00

INCOLTO PRODUTTIVO 2000,00 2000,00

ORTO 43000,00

ORTO IRRIGUO 4700000 4800000

PASCOLO 6000,00 8000.00

PASCOLO ARBORATO 6000,00 8000.00

PASCOLO CESPUGLIATO 6000,00 8000.00

PRATO 20000.00 31000,00

SEMINATIVO 27500,00 33000,00

SEMINATIVO ARBORATO 27500,00 31500,00

SEMINATIVO ARBORATO IRRIGUO 36000,00
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REGIONE AGRARIA N §

COLLINE DELLA SABINA MERIDIONALE

Comuui di: MENTANA, MONTELIBRETTI, MONTEROTONDO,
MONTORIO ROMANO, MORICONE, NEROLA, PALOMBARA SABINA,

REGIONE AGRARIAN: &
COLLINE DEI TIBURTINI

Comuuni d: CASAPE, CASTEL MADAMA, GUIDONIA MONTECELID,
MARCELLINA, POLI SAN GREGORIO DA SASSOLA, TIVOLI

SANT'ANGELO ROMANO
COLTURA Valore Sup.> | Colturapia | Informazioni aggiuntive Valore Sup.> | Colturapia | Informazioni aggiuntive
Agriolo 5% | redditizia Agricolo 5% | reddifizia
(Euro/Ha) (EuroHa)
SEMINATIVO [RRIGUO 3150000 3600000
ULIVETO 3400000 3400000
VIGNETO 2900000 2800000

Il valore agricolo medio dei Terreni oggetto di Stima corrisponde seminativo euro 27.500 ad

ettaro; vigneto euro 29.000 ad ettaro.

Il valore dei terreni e quindi calcolato con la seguente relazione:

Va=ScxVu

in cui:

- Vac¢ il valore del terreno espresso in [€];

- Sc ¢ la superficie catastale del terreno espressa in [ha];

- Vu ¢ il valore unitario commerciale del terreno espresso in [€/ha];

e riepilogato nella seguente tabella:

TERRENI
Valore
Dati identificativi Dati classamento Superficie Agricolo
Visure Medio OMI -
N Catastali Capena
' ] ) = [ma] anno 2019
Foglio | Particella Qualita Classe [€]
31 1961 SEMINATIVO 3 5.007 27.500,00
31 300 SEMINATIVO 3 464 27.500,00
31 301 VIGNETO 3 1.230 29.000,00

-ITERRENI in catasto ad uso AGRICOLO SEMINATIVO e vigneto ubicati a Monterotondo (RM)

- Localita Monte Cecchitto in catasto foglio 31 particella 1961,300,301 hanno una superficie

catastale di mq.6.701;
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Dall'indagine di mercato, su terreni di simile tipologia, si & ottenuto un valore unitario per
immobili simili compreso tra 3,55 €/mq e 5,60 €/mgq, con valore unitario medio pari a circa
4,55 €/mq.

Il valore totale dei terreni agricoli da fonte indiretta riferito agli ultimi dati dell’anno 2019 per
un’estensione catastale complessiva destinata a Terreno Agricolo pari a circa 6.501 mq, di cui mq
5.471 seminativo con un costo medio al metro quadrato pari a circa €/mq 2,75; di cui mg 1230
vigneto sub 301 mq con un costo medio al metro quadrato pari a circa €/mq 2,90, ma visto che il

terreno sub 301 non é piu vigneto si puo assumere il valore medio di 2,75 €/mq.

Stima del valore unitario dei terreni (Vu) da fonti dirette

Il valore unitario dei terreni da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai prezzi
di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per terreni di caratteristiche ed ubicazione omogenee
con quelle dei terreni in oggetto.

Dall'indagine di mercato, su terreni di simile tipologia, si & ottenuto un valore unitario per

immobili simili compreso tra 2,90 €/mq e 5,15 €/mgq, con valore unitario medio pari a circa

4,02 €/mq.

In caso di indagine di mercato, ¢ tuttavia opportuno tenere conto del cosiddetto “margine di
trattativa”, in genere compreso tra il 5% ed il 15% del prezzo di vendita offerto. Si ritiene di
poter applicare, per il caso in esame, una riduzione del 10% al valore unitario medio anche in

considerazione dell’attuale tendenza (al ribasso) del mercato immobiliare ottenendo:
Vu (indagine di mercato) = 4,02- 10% = 3,62 €/mq per arrotondamento

Si puo quindi assumere dall’'indagine di mercato il valore unitario di 3,62€ /mgq.

o Sintesi della stima del valore unitario immobiliare (Vu)

In definitiva:

- dai dati dell’Agenzia delle Entrate (fonte indiretta) il valore unitario per gli immobili

terreni seminativi risulta 2,75 €/mgq;

- dall'indagine di mercato (fonte diretta) si ottiene un valore unitario per immobili

terreni seminativi e vigneto di 3,62 €/mg;
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si puod quindi assumere, per la stima dell'immobile, la media dei due valori unitari, ottenendo

il valore unitario di 3,18€/mgq.

Da cui: Va = Sc x Vu =6.701 mq * 3.18 €/mq = €. 21.309,18

Il piu probabile valore totale di Stima dei tre terreni agricoli del LOTTO 13 ubicati a
Monterotondo (RM) — Localita Monte Ciafrone ammonta per la proprieta di 1/6 acirca in ct.

€. 21.309,18/6 = €.3.551,53 .
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In conclusione, il sottoscritto Ausiliario ha proceduto con la valutazione di tutti gli immobili

oggetto dell’incarico, di seguito una tabella riepilogativa:

RIEPILOGO STIME DEL VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI

IMMOBILE (F= fabbricato T= Terreno) STIMA VALORE
LOTTO L. Valore uota parte
COMUNE | TIPO Indirizzo INTESTATARI e | Quotaparte
Immobile* | Socio Mimall
1 Roma p o |PzzadivalleAlessandra | .o sivio 25700,00€| 25.700,00 €
1-p.S1edif.2
2 F Z'i rnrt"‘g'e toc.5.Leo- | iciotti Giuseppe 41382,00€| 41.382,00 €
3 F V':‘TP Irr?t‘"le Loc. S.LeoSnc | ¢ iotti Giuseppe 114 100,00 € | 114.100,00 €
Ciciotti Giuseppe -
4 Capena (RM) T | Loc. Monte Cecchitto Ciciotti Patrizia - 27 725,00 € 4.454,00 €
Clementi Maria Teresa
. Ciciotti Giuseppe -
6 | Loc Monte CecchittoSnc | ol patriia - 647129,00€ | 107.853,00 €
Sp.S1T1 e
Clementi Maria Teresa
Soveria Simeri F | ViaAddolorata28-p.1 Ciciotti Gi
7 ICIOtH &IUSEppe - 29863,50€| 14.931,75 €
(Cz) . Ippolito Graziella
F |ViaAddolorata34-p.T
. Via Flacca 2587 - p. T - . .
9 Fondi (LT) F Loc. Salto di Fondi Di Maggio Marcella 121 099,00 €| 121.099,00 €
10 F | Viadel Colle - p. S1 DiMaggio Marcella- | ) a5 00e | 2.475,00 €
Di Maggio Franco
11 F | Viadel Colle-p. T DiMaggio Marcella- |5, 535 00€|  3.822,00 €
Di Maggio Franco
Monterotondo Di Maggio Marcella -
12 (RM) F |ViaSangro12-p.1int.2 Di Maggio Franco 53550,00€| 17.850,00 €
13 T | Localita Monte Ciafrone | Dt MaggioMarcella- 15, 500 1o e | 3.551,00 €

Di Maggio Franco

* per arrotondamento

Con Osservanza

Roma 27 settembre 2022

IL Perito Estimatore

Arch. Roberto Vitellozzi
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