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ABITAZIONE GARAGE

LRS-

ESTRAPOLAZIONE DEI DATI COGNITIVI SULLE CARATTERISTICHE GENERALI &
INQUADRAMENTO TERRITORIALE E GEOMORFOLOGICO

AM AB

Rocca Priora & un Comune di 11,987 abitantl della provincia di Rama, si lrova nell'area
dei "Colll Albani" nel teritorio del "Castelll Romanl" a 768 m s.lm. e buona parte del
terriorio ricade allinterno del confinl del Parco Reglonale del Castelli Romani, A Rocea
Priora vi & la sede della Comunitad Montana Castelll Romani e Pranastini.

Clima

Rocea Priora & | comune pill freddo del Castelll Romani. L.e sue lamperature difleriscono
molta rispelto a Roma con ¢irca cingue gradi (n meno. L'estale & fresca o venlilata con
lemperalure che raramente superano | 32 *G. Linverno & freddo e lungo, con lemperature
che spesso seandono sollo lo zera, La neve pud cadere abbondante e pardurare al suolo
diversi giornl. Le nevicate, tuttavia, sono diminuite rispetto al secolo scorso. Le
pracipitaziont sono moderatamente abbondanti con una media annuale di 1000 millimetr,

Off

Con | suol 768 metri di allitudine, Rocca Priora & il pit alto Comune del Castelli Romani ¢
ivi & presente |l castello che passd al Savelll al quall restd fino a tutto Jl XVI secolo, Nella
guerra di repressione del 1436, condotta dal Cardinal Vitellesch| alleato del papa Eugenig



i

IV coniro | baroni romani avverst al Pontefice, e milizie papall se ne impossessarong &
venne concesso In vicarato al condottiers Simonetta df Castel Plero, Nel 1447 papa
Niccold V lo restiful ai Savelll. Papa Alessandro VI desling Il castello a suo figlo Glavanni
Borgia, ma alla rmorte del papa (1503) | Savelli lo recuperarona,

Caratieristiche del lotto Individuato:

L' edificio che accoglie In sé il compendio nggetto della presente procedura eseculiva
presenta una strultura per la quale € slata adottato un sistema mista - una muratiura
perimetrale in blocchetll di wio e pistramea e un pilastra in cemenlo armalo centrale. Quest’
ullime coslituisce un elemente di  collegamento che favarisce |' inserimenta dl una
fravatura in cementa armato che, Insieme alla cordolatura di perimetrazione, garantisce I
ammaorsalura del solal In latero-cemantizio armaln, Essendo la zona dichiaratamante
sismica, sorge |l ragionevole dubbio sulla capacita di lenuta dell' invalucro strufturale in
riferimento all' assorbimento delle forze orizzontall.

L’ edilicio, nel suo complesso, & stato realizzaio su tre livelli: plano terra ove sano relegall
| locall garage di cui une del dus oggetto della presente procedura, plane primo che
accoglie |' appartamanto oggelto della stessa procedura e || plano secondo di proprieta
di terzi |ina scala esterna porta dal piano terra, In carrispondenza dslla via Alcide Da
Gasperl (gia via Luig Einaudi), al pianl superior,

Il lotto considerato consla di -
|} appartamento inserito al primo plano che presenta la seguente divisione intema;

zoha giomo con ingresso, cucindg, soggiomo pranzo, e zona nolle con bagno,
rnpostiglio, tre camere da letto, di cul una con balcone, Dalla cucina, atiraversa un
ampio balcone, & possibile accedere alla corte che & lulta pavimentata con lastre dl

marmo alla palladiana. Esso ha una superficie utile calpestablle di circa mg
132.00.

2) Garage al piano terra, ancora non rifinito, con pavimento In battuto di cemento,
mancante di intonaci ad una superficie utile di circa maq 54,00.

L' edificlo sorge in una zena che e a ridosso del centro storico propriamente detio e ne
delimita la linea di espansione.

Il compendia denota un lleve degrado In carfispondenza del balcone che manifesia la
cosiddetta esplosione del lern di armatura dell' aggello In camento armato. Nel camplesso
la struttura non manifesta stati lesionativi, ma, legata alla eta del manutatto stesso, I' usura
dalermina [' Inevilabile degrado in assenza di manuienzione coslante. | materiall, a parare
dello scrivante Incaricalo, denotana una cerla vetusta, infattl | edificio veniva realizzato
alla fine degll anni_seltanta se regolare licenza edilizia e, solo successivamente, su
richiesta del signnﬂama causa, veniva presentala istanza dl sanalana
al sensi della legge .

Il tabbricato. con una coperfura piana e parapetti che ne delimilano la superficie e una
parte di copertura a falde inclinate, si presenta esso slesso con Infissl estemni in discreto
stalo di manutenzione e conservazione. Esso presenta un solo ingresso attraverso una
scala esterna che si sviluppa dal piano terra sul lato prospiciente via Alcide De Gasperl n”
10 { gia Via Luigl Einaudi n®47/A).



VALUTAZIONE COMPENDIO
ANALIS| DEL MERCATO IMMOBILIARE
RICERCA DEL CRITERIO DI STIMA

lo scrivente, dopo aver visitate | luoghi ed aver effeliuato ricerche nel mearcato immobiliare
di Rocea Priora per beni simill o assimilabill avenll le stesse carattedstiche Infrinsachs ed
estrinseche di quello oggetto della presente valutazions e tenuts conto delle notizie
fportate dal media riferite al arollo di circa ||l 23 % dalle compravendite e di circa Il 41% dei
conlratli i mutuo nell” ultime trimestre, specialmente net piccoli centr, ritiene di adottars il
metodg sintetico-comparative ed |l metodo della stima analitica,

A) STIMA COMPARATIVA

la stima dj un bene immoblle dovra scaturire da ragionamenti coeranli e dovra esprimera
un parere che dia luogo al valore di mercata e cioé al valore venale da dilteranziare,
peraltro, dal valore affettiva di scarso significato in un contesto di compra-vendila, da
quella di trasformazione, da quello di costo & |nfine dal valore complementare, in un
quadro di massima oggettivila.

La stima e una previsione di formazione del prezzo, ave | valor sono prezzi attesi, mentre |
prezzi che si sono formatl per i contratli gia eseguitl sono prezzl stonel, Perallro, ogni
cespile gode di un suo monopolin di pasizione che lo rende unico per caratteristiche di
ubicazione, conslstanza, situaziong giuridica ed amministrativa, lipologica e di finitura.

A fronte della doverosa premessa rilerita alle caratteristiche localizzative/lerritoriall, prima,
e l'indagine di mercalo, pol, ellefiuata acquisendo infarmazioni In loco, presso agenzia
Immobiliari e previa consultazione di sifi internel e di pubblicaziani specializzate, in
analogia al prezzi di mercato della zona, tenuto conta delle condizioni generali di
manutenzione & conservazione dell’ immobile, della zona nella guale lo stesso & ublcalo,
della viabllita, del servizi e della pancramicita, ronché di fulte quelle peculiar
caratteristiche strutturall ed ambientall che possono alterame la gualita, lo scnvente ha
potulo stabilire § pit probabill valor di mercate medi relativi ad obill comparabili con

quelli in esame, riferill al metro quadrato di superficie lorda_ragguagliabile { superticie

commerciale ).

A tali valori sono stall applicali coefficient| corretlivi riferili alle principali caratleristiche
condizionantl Il valore & precisamente @ velusta, ubicazione, tipologia, stato di
conservazione e manutenzione.

| soltoscritto per la stima del compendio sito in Via Alcide De Gasperi n® 10 ( gia via
Luigi Einaudl n® 47/A), oggello del presente atto di pignaramenta, ia filerimento al pill

probabile valore di marcato, definito come rapporte di equivalenza tra Il bene stessa e la
moneta In situazione di libera concorrenza da cui scaturisce || metodo sintetico-
camparalivo,

CONSIDERATO INOLTRE CHE

1} Rocea Priota @ un Gomune della provincia dl Homa da cul dista circa 26 Km e
consta di una popolazione di 11.490 abitanti:

2) In questo contesto, attualmente, in base a ricerca su siti Intemet, s realizzano
solamente meno dell' 1% di tutte le transazion! immabiliari della provineia,



n

) In totale sono presenti in citta 634 annunci immobiliari, di cui 487 in vendita & 147 in
affitto, con un indice complessivo di 55 annunci per mille abitanti,

A FRONTE DEI DATI FORNITI DALL' AGENZIA DEL TERRITORIO DEL
LAZIO

1) Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 1

Provincia: ROMA Comune: ROCCA PRIORA Fascia/zona: Centrale/CENTRO
STORICO

Codice di zona: B1 Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione (€/mq

Stato Superlicie Superficie
Tipalogla conservalivo (€/mq) {L/N) % Mmoso) {L/N)
Min Max Min Max
gﬁ::f‘z'““' NORMALE 1800 2300 | 5.8 8.5 L

2) Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 1

Provincia: ROMA Comune: ROCCA PRIORA Fascla/zona: Pariferica/SAN
SEBASTIANO-FONTEBELLA

Codice di zona: 1)1 Microzona catastale n.: 2 Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazions (€/mg

Stalo Suparficle Suporficio
Tipologia conservallvo (€/ma) {L/N) X mase) {L/MY
Min Max Min Max
:ﬁ:hﬂ""“ NORMALE 1500 2200 L 5.6 a L
Ville & Yillinl NORMALE 1B 2300 L 6 B8 L

3) Banca dati delle quotazioni Immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 1

Provincia: ROMA Comune: AOCCA PRIOAA



Fascia/zona: Suburbana/ESPANSIONE-BUVERO-CAJANO-SAMBLICO
Codice dl zona: E1 Microzona catastale n.: 3 Tipologia prevalente: Ville & Villini

Destinazione: Residanziale

Valore Mercalo Valorl Locazione (Emaq
Stato Superficie Superticie
Tipologla . cervativo (€/mal (LN mase) (LN}
Min Max Min Max
E}Hﬁ“ﬂ NOHMALE 1500  foon L 5.5 B L

A FRONTE DEI DATI FORNITI DAL BIR

(listino ufficiale borsa immabiliare di Roma: valor! correnti di Roma & Provincia)

In riferimento a Hocea Priora:
Numero ahitazion censite=

1) abilazion| occupale n* 2880
2) abltazioni non occupale  n® 522

VALORI COMPRAVENDITA AL MO

- valora abitazioni 1, a fascia = € 2650,00/mq
- valore abitazioni 2. a fascia = € 1900,00/mq

VALORI LOCATIVl = min, €4,00/mg , max € 500/mg

Nel casa specifico sono pit indicativi | dali fornili dalla Agenzia del Temitorio. in quanto
ierill specifi gnte al centri storico.

E A FRONTE DEI SEGUENTI DATI FORNITI DA UNA AGENZIA LOCALE
E DA IMMOBILIARE. It

AISERGA MERGATO IMMOBILIARE ROGCA PRIDHAA

IWACTEILARE LAVALNING 1N FOGCA PRICHA “fm]

M OGGETTD i | gy roo rnﬂun-allu E g
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Inofire, Atlraverso le pubbllcazioni sul sito internel di CASA .it e TROVIT, sl puo evincere
che In Rocca Priora |l prezzo localive a g per appariamenti di piccole laglio ( eirca 40,00
— 50,00 mq ) sl allesla intorna a valor alfi che superano quelll edif) dall' Agenzia deal
Territorio & dal Bir, mentre per appartamenti pio grandl il prezzo medio localivo si atlesla
inforna a € 6,00/mg & € 7,00/my per appartament] aventl una dimensione media di circa
100,00 maq.
STANTE

L' invite dell' Ilimo Sig. Giudice Datt, Riccardo Audino a verificare scrupolosamente e
puntualmente le valutazioni degli immobili ( Avviso al CTU del 23 giugna 20710 )

IL SOTTOSCRITTO RITIENE
equo allribuire all' abilazione principale sita al plano primo, il valore pari a euro 1,950/00
al mq che, a margine di guanto sopra descritto in merito ai coefficienti correttivi
riferitl alle principall caratteristiche, viene ridotto opportunamente ad € 1.700/00/mq @

linlicando tale valore unitario per la superficle commerciale dell’ appartamenlo

a cul agalungiamo le superficl omogeneizzate del balcone, della corle & del garage
appartamento

mo 152,08 x € 1.70000 = € 258.536,00

balcone

mog 244 %€ 170000 = € 4.148,00

corie

mg 1091 x€1.700.00 = € 18.547.00

garage

mg 1583 x€1.70000 = € 26.911,00 oiteniama |l valore complessivo del
compendio

TOTALE V (m} € 308.142,00




M

B) STIMA ANALITICA

Il procedimento analitico della stima si londa sul problema della capltalizzazione del
reddito che larnisce Il bene oggetto di stima.
Tale procedimento pone (I valore (Vm) vguale al rapporto tra reddito (F) e saggio ol
capitalizzazione (r):

Vimy= R/ir (1)

L' Ipatesi su cul sl basa Il metodo consiste nell' attermazione che “/ beni immobiliar che
producona reddifo valgono per guante rendong” ed |l valore nsultante equivale alla samma
atluale dei reddili futuri fornill dal bene oggetto di stima.,

Un acquirente razionale non @ disposto a pagare un prezzo supenore al valore attuale det
benefici che il bene sard in grado di produrre.

ELEMGT) DELLE SPESE GHE'Il, PROPFIETATID DELL IMMOHILE SOSTIENE ANNUALMENTE

= INCIDENZA % INCIDENZ A
N* CATEGORIA D SPESA MM A MASSIMA

HPESA T MANUTENZIONE CIRDIMATIA & |
1 STRACHUINARIA ah 8 —
2| SPESE PER SEAVIZ) & AMMINISTRAZICN 3.5 i |
a ALEE PIER SFITTTE INESIGIMLITA
4 BPESE SRR ASSICURAZION o 1.5
5 ALIGLTE DI AMMORTAMENTD 0 5
[ ALIGUOTE PER IMPOSTE £ |ASSE 24 a0

Per quanto attiene || tasso di capitalizzazione viene scelto in base all' interesse riraibile da
Investimenli allernativi che presentano delle analogie. per sicurezza & durata di impiego,
con | fabbricall { per esempio filoll obbligazionari ). Il tasso di variazione del saggio di
capilalizzazione pud variare tra il 2% ( costruzionl di lusso | e Il 8% (costruzioni
ecanomiche e popolarl, costruzionl a fini produttivi )

Nel caso specifico, a fronte delle ricerche effefiuate nel lucago silo dell’ immobile In
queslione, il valore di locazione e pari a € 6,.50/mg per mese = pertanio 6,50 /mqg

131,75 mq = € 856,375 /| mese che rappresenta il valore locative mensile,
arrotondato ad 850,00 / mese,;

spalmando tale valore su un periodo di dodici mesi, otteniamo || valere del canone annua
parl a € B50,00 / mese x 12 mesi = € 10.200,00 / anno _che rappresenta il valore

locativo annuo lordo.

ritenendao, ne| caso specifico:

e spese di amministrazione pari @ 0,24 * € 10.200.00 = € 2 448,00 che detratte dal
canone annuo, ofterremo € 10,200,00 - € 2.448,00 = € 7,752,00 che rappresenta il

valore locative annuo netto;
‘r = 3% |l lasso di capitalizzazione scello relativamente all' immobile nel sito In

queslione,



applicando la (1) otteniame V(m) = R/r
rappresenta il valore dell’ immaobile.

= € 7.752,00 / 0,03 = € 258.400/00 che

Mediando opportunamente i valori ottenuti con | due metodi di stima

adotiafi :

(€ 258.536,00 + € 258.400/00)/2 = € 258.468,00 otteniamo il valore dell' appartamento

oggetto del pignoramento.

appariamenio

balcone
mg 244 x € 1.700.00

€ 258.468,00 che sommato aall altr valori

€ 4.148.00

corle
ma_ 10,91 x € 1.700.00

€ 18.547,00

gqarage
meg 15,65 x € 1.700.00

€ 26.911.,00 olleniamo il valore del compendic

TOTALE V (ml

€ 308.074,00 valore dell’ intero compendio

Arratondalo a € 308.000.00




pll,

RIEPILOGO PER BANDO D’ ASTA

LOTTO UNICO

COMPENDIO  SITO NEL COMUNE DI HOCCA PRIORA, PARTE DI EDIFICIO IN VIA
ALCIDE DE GASPERI N* 10 ( GIA" VIA LUIGI EINAUDI N* 47/A), CON GARAGE AL
PIANO TERRA ED APPARTAMENTO CON CORTE ANNESSA AL PIANO PRIMO,
QGGETTO DI CONDONO EDILIZIO Al SENS) DELLA LEGGE 47/85,

DI PROPRIETA" : DEGL| ESECUTATI

QCCUPATO : ALLO STATO ATTUALE OCCUPATO DA PERSONA DIVERSA A TITOLD
GRATUITO:

COMPOSTO By

ABITAZIONE .| POSTA AL PIANO PRIMO, CON ZONA GIORNO COSTITUITA DA
INGRESSO, CUCINA, AMPIO SOGGIORNO -SALOTTO, BAGNO, E ZONA NOTTE CON
RIPOSTIGLIO, N°3 CAMERE; IL TUTTO CON SUPERFICIE UTILE PARI A CIRCA MO
132,00, CON CORTE Dl TERRENO ANNESSA DELLA SUPERFICIE DI CIRCA MQ
110,00,

GARAGE: LOCALE POSTO AL PIANO TERRA PROSPICIENTE VIA ALCIDE DE
GASPERI ( gia via Lulgl Einaudi ), ANCORA NON RIFINITO, AVENTE UNA SUPERFICIE
CALPESTABILE DI CIRCA MG 54,00,

IL COMPENDIO E' POSTD AlL CONFINE CON VIA ALCIDE DE GASPERI (gia via Luigi
Einaudi ), PART. 216, PART. 223, PART. 214, SALVO ALTHL

IN CATASTO OGGI: COMUNE D] ROCCA PRIORA

-ABITAZIONE RIPORTATA NEL N.C.E.LL. AL FOGLIO 9. PAATICELLA 215/2,6. CATEG.
A7, CLASSE 2, CONSISTENZA 6 VANI, IN VIA LUIGI EINAUDI P.T, {oggi via Alcide da
Gasper n” 10 plano primo), RENDITA ELURO 852,15,

-GARAGE RIPORTATO NEL N.C.E.L.. AL FOGLIO 9, PARTICELLA 215/5, CATEG, C/6,
CLASSE 3, CONSISTENZA 50,00 MQ, IN VIA LUIGI EINALIDI P, T, (ogal via Alcide de
Gasperl n®10), PIANO TERRA. RENDITA ELIRD 162,68.

PREZZ0 A BASE D' ASTA € 308.000/00 | EURO TRECENTOTTOMILA/DD),

ILGTU
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