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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

 

 

Premessa 

Premesso che il Tribunale di Civitavecchia nella persona del Giudice Giuseppe Bianchi ha 

nominato il sottoscritto Arch. Marco Tagliani, con studio in Civitavecchia, Via Vincenzo 

Annovazzi 15, iscritto all’albo degli Architetti della Provincia di Roma al n. 12705, per la 

procedura fallimentare in oggetto, come estimatore dei seguenti immobili: 

 

 

• Lotto 1 - Compendio immobiliare in Allumiere. 

 

• Lotto 2 - Terreno in Roma, Via Grottaferrata 91, con sovrastante rustico in cemento 

armato. 

 

ATTIVITA’ PERITALI 

Il sottoscritto CTU ha provveduto ad effettuare sopralluogo dei beni oggetto di stima siti in 

Allumiere in data 10 maggio 2021 congiuntamente con il Dott. Vincenzo di Fani. 

Successivamente il sottoscritto CTU ha effettuati più incontri con i tecnici dell’ufficio Urbanistico 

del Comune di Allumiere e nello specifico con il Geometra Stefano Vela e con il dirigente, 

l’architetto Ermanno Mencarelli, al fine di arrivare ad una valutazione del compendio 
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immobiliare che allo stato attuale presenta un valore prossimo a quello di un area giardinata 

con l’onere dell’eventuale abbattimento delle strutture presenti. L’amministrazione Comunale di 

Allumiere ha dimostrato un iniziale interesse all’acquisizione dell’area al fine di realizzarne un 

parco pubblico, interesse che poi non si è manifestato in fatti concreti. Il sottoscritto CTU 

provvedeva inoltre, incaricato dal dott. VINCENZO DI FANI, quale responsabile della custodia 

del fabbricato collabente sito in Allumiere Località Bolzella - Via Isonzo, Foglio 23 Particelle 

1177, 1186, 1187, 1191, di supervisionare la messa in sicurezza dell’immobile sopra indicato, 

nonché l’esecuzione delle opere per la realizzazione di un sistema di sbarramento che possa 

precludere l’accesso all’edificio collabente, a seguito di  ordinanza n. 000029 del 23.03.2021. 

Per quanto attiene il fabbricato sito in Via Grottaferrata a Roma, il sottoscritto CTU ha provveduto 

ad effettuare sopralluogo in data 10 dicembre 2021 visionando l’intero stabile e 

documentandolo con un rilievo metrico e fotografico. 

 

DESCRIZIONE GENERALE 

 

• Lotti di terreno in Allumiere 

 

I terreni oggetto di stima sono ubicati in località “La Bolzella”, zona di espansione residenziale 

nel Comune di Allumiere; i terreni, posti al margine dell’abitato, presentano un’accentuata 

pendenza che scende in direzione Nord – Sud verso il fosso dell’Acquabianca; allo stato attuale 

i terreni oggetto di stima sono incolti e ricoperti di vegetazione spontanea. 
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FOTO 1 – FOTO AREA DELL’AREA 

 

L’area oggetto di provvedimento appare parzialmente recintata in parte con muratura in tufo con 

paletti metallici e in parte con paletti metallici e rete a maglia esagonale anch’essa metallica, 

quest’ultima, in particolare, risulta in parte non stabile e in precarie condizioni; la recinzione è 

limitata alla porzione antistante Via Beata Maria De Matteis nella parte di terreno più a valle. 

Una strada comunale denominata via Bandita dei Buoi collega Via Isonzo con il sottostante 

depuratore comunale e attraversa i terreni costeggiando un casale (oggetto di stima) in 

precarie condizioni manutentive. 

 

Il compendio immobiliare oggetto di stima è sito in zona di espansione residenziale nel 

Comune di Allumiere; nello specifico sul lotto di terreno sono presenti strutture in cemento 

armato finalizzate all’edificazione di un fabbricato rimasto incompleto ora in una situazione di 

completo degrado. 

 

L’edificio in questione è stato autorizzato con Concessione Edilizia n. 754/bis G.U. dello 

07/10/1997 rilasciata alla Soc. Coop. a d.l. Nuova Formula settantotto con sede in Al lumiere.  

Nello specifico le strutture edilizie realizzate consistono in un muro di contenimento in cemento 

armato, posto a ridosso della strada denominata Via Isonzo. Per tali opere il Sindaco del 

Comune 

di Al lumiere in data 12/12/1992 con trama. 7980 e successivamente il Commissario 

Straordinario in data 22/09/1993 ha rilasciato Concessione Edilizia n. 754 G.U. 

Alla Soc. Coop. a d.l. Nuova Formula settantotto con sede in Al lumiere;  

Nella C. E. N. 754 G.U. è riportato che la stessa è “relativa soltanto ai lavori di completamento 

dei 

muri di sostegno della soprastante strada di Monte Pietroso (ora Via Isonzo), escludendo, 
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categoricamente, plinti pilastri – rampe e quant’altro relativo al fabbricato …. L’inizio dei lavori 

dovrà avvenire entro cinque giorni dal rilascio della presente …. e terminare entro 30 giorni dal 

rilascio”. 

Le strutture in cemento armato presenti all’interno del lotto sono opere di fondazione, 

consistenti in una platea di calcestruzzo armato dello spessore di circa 60 cm, il solaio 

di copertura del piano interrato, i pilastri e le pareti dei due vani ascensore del piano terra del 

fabbricato, nonché la scala che dal piano terra conduce alla quota superiore a ridosso del muro 

che costeggia strada Monte Pietroso (vedi foto 2 e 3). 

 

 
 

FOTO 2 – LA SCALA DI COLLEGAMENTO CON I PILASTRI 
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FOTO 3 – IL MURO IN TUFO CHE DELIMITA IL TERRENO VERSO VALLE  

 

All’interno del compendio immobiliare è presente anche un manufatto realizzato in muratura 

portante di un piano fuori terra con copertura a doppia falda a tegole portoghesi che non è stato 

possibile visionare al suo interno. La costruzione, che insiste sulla particella 1280, non risulta 

censita al Catasto Fabbricati e presenta i connotati di un manufatto ad uso agricolo, di 

edificazione antecedente al 1967. L’immobile, della superficie lorda di circa 200 mq, si 

presenta in cattive condizione manutentive (vedi foto 4-5-6). 
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FOTO 4 – IL CASALE  

 

    
 

FOTO 5 - 6 – IL CASALE  

 

 

DATI CATASTALI 

 

Il compendio immobiliare è distinto al Catasto Terreni del Comune di Allumiere con i seguenti 

identificativi: 

 

1. Pascolo arborato Foglio 23 particella 1266 Classe U Superficie ha 0,11.73 Reddito 

Dominicale € 0,73 Reddito Agrario € 0,61 

2. Pascolo arborato Foglio 23 particella 1267 Classe U Superficie ha 0,01.36 Reddito 

Dominicale € 0,08 Reddito Agrario € 0,07 

3. Pascolo arborato Foglio 23 particella 1268 Classe U Superficie ha 0,02.81 Qualità: 

Reddito Dominicale € 0,17 Reddito Agrario € 0,15 

4. Seminativo Foglio 23 particella 1277 Qualità: Classe 4 Superficie ha 0,00.67 

Reddito Dominicale € 0,21 Reddito Agrario € 0,14 

5. Seminativo Foglio 23 particella 1278 Qualità: Classe 4 Superficie ha 0,00.01 

Reddito Dominicale € 0,01 Reddito Agrario € 0,01 

6. Seminativo Foglio 23 particella 1279 Qualità: Classe 4 Superficie ha 0,03.35 

Reddito Dominicale € 1,04 Reddito Agrario € 0,69 

7. Seminativo Foglio 23 particella 1280 Qualità: Classe 4 Superficie ha 0,32.88 

Reddito Dominicale € 10,19 Reddito Agrario € 6,79 

8. Seminativo Foglio 23 particella 1281 Qualità: Classe 4 Superficie ha 0,00.04 

Reddito Dominicale € 0,01 Reddito Agrario € 0,01 
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9. Seminativo Foglio 23 particella 1282 Qualità: Classe 4 Superficie ha 0,00.15 

Reddito Dominicale € 0,05 Reddito Agrario € 0,03 

10. Bosco ceduo Foglio 23 particella 1085 Qualità: Classe 4 Superficie ha 0,01.50 

Reddito Dominicale € 0,08 Reddito Agrario € 0,02 

 

Le particelle sono intestate a: 

 

IMMOBILIARE SECI con sede in Civitavecchia Cod. Fisc. 83001110580 Proprietà per 

1000/1000 

 

Sono inoltre presenti le seguenti particelle: 

 

1. Seminativo Foglio 23 particella 1113 

Classe 2 Superficie ha 0,04.03 Reddito Dominicale € 3,12 Reddito Agrario € 1,56 

2. Seminativo Foglio 23 particella 1177 

Classe 2 Superficie ha 0,00.89 Reddito Dominicale € 0,69 Reddito Agrario € 0,34 

3. Seminativo Foglio 23 particella 1178 

Classe 2 Superficie ha 0,00.16 Reddito Dominicale € 0,12 Reddito Agrario € 0,06 

4. Seminativo Foglio 23 particella 1183 

Classe 2 Superficie ha 0,04.86 Reddito Dominicale € 3,76 Reddito Agrario € 1,88 

5. Seminativo Foglio 23 particella 1184 

Classe 2 Superficie ha 0,00.14 Reddito Dominicale € 0,11 Reddito Agrario € 0,05 

6. Seminativo Foglio 23 particella 1131 

Classe 2 Superficie ha 0,01.00 Reddito Dominicale € 0,77 Reddito Agrario € 0,39 

7. Seminativo Foglio 23 particella 1185 

Classe 2 Superficie ha 0,00.46 Reddito Dominicale € 0,36 Reddito Agrario € 0,18 

8. Seminativo Foglio 23 particella 1186 

Classe 2 Superficie ha 0,00.32 Reddito Dominicale € 0,25 Reddito Agrario € 0,12 

9. Seminativo Foglio 23 particella 1187 

Classe 2 Superficie ha 0,01.07 Reddito Dominicale € 0,83 Reddito Agrario € 0,41 

10. Seminativo Foglio 23 particella 1188  

Classe 2 Superficie ha 0,00.05 Reddito Dominicale € 0,04 Reddito Agrario € 0,02 

11. Seminativo Foglio 23 particella 1134  

Classe 2 Superficie ha 0,00.12 Reddito Dominicale € 0,09 Reddito Agrario € 0,05 

12. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1179 

Classe U Superficie ha 0,02.56 Reddito Dominicale € 0,16 Reddito Agrario € 0,13 

13. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1180  

Classe U Superficie ha 0,00.12 Reddito Dominicale € 0,01 Reddito Agrario € 0,01 

14. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1181  

Classe U Superficie ha 0,03.90 Reddito Dominicale € 0,24 Reddito Agrario € 0,20 

15. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1182 

Classe U Superficie ha 0,00.4 Reddito Dominicale € 0,02 Reddito Agrario € 0,02 

16. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1189  

Classe U Superficie ha 0,02.54 Reddito Dominicale € 0,16 Reddito Agrario € 0,13 

17. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1190  

Classe U Superficie ha 0,01.25 Reddito Dominicale € 0,08 Reddito Agrario € 0,06 

18. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1191  
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Classe U Superficie ha 0,02.86 Reddito Dominicale € 0,18 Reddito Agrario € 0,15 

19. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1192 Classe U Superficie ha 0,00.22 

Reddito Dominicale € 0,01 Reddito Agrario € 0,01 

20. Pascolo arb. Foglio 23 particella 1193 Classe U Superficie ha 0,00.12 

Reddito Dominicale € 0,01 Reddito Agrario € 0,01 

 

 

 

intestate a: 

 

PAPA Pio Cod. fisc. PPAPIO05A03A210K Proprietà 1/1 

 

 
 
STRALCIO FOGLIO CATASTALE 23 

 

 

DATI  URBANISTICI 

 

Il lotto di terreno in oggetto ricade in Zona “C4 - Espansioni” della Variante al P.R.G. approvata 

con Delibera di Giunta Regione Lazio n. 389 del 06/08/2012 e ricade interamente in aree 

classificate nella Carta di Idoneità Territoriale come “non idonee all’edificazione” secondo il 

parere regionale reso ai sensi dell’art. 89 del D.P.R. 380/01 ex art. 13 Legge 64/74.  

Nelle aree in questione le nuove destinazioni urbanistiche previste dal PRG non potranno 

essere 

confermate, per cui i terreni dovranno essere ricondotti a zone agricole. 

I terreni in oggetto non hanno pertanto potenzialità edificatorie. 
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STRALCIO PRG 

 

 

 
 
STRALCIO PAI_LAZIO_NOV2021_TAV_2.08 NORD 
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VINCOLI 

 

Sui terreni sono presenti i seguenti vincoli: 

 

• Nel P.T.P.R. le particelle sono comprese tra i beni di cui alla lettera “c” (insediamenti 

urbani storici e territori contermini compresi in una fascia di rispetto di 150). 

• L’intera zona è esclusa dalla Zona di Protezione Speciale della Regione Lazio, ma nel 

P.A.I. ricade in area a tutela per pericolo di frana – “Aree a pericolo A” (c. 2 art. 6 e art. 16) 

e con livello di rischio R4. 

 

L’area in questione non risulta compresa nelle Zone a Protezione Speciale (Z.P.S.). 

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

 

I terreni oggetto di stima non risultano occupati presentandosi liberi e non coltivati, per quanto 

concerne il casale lo stesso si trova in stato di abbandono. 

 

STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE 

 

Lotto 1 : Appezzamenti di terreno di mq 5.450 foglio n. 23 p.lla 1266, 1267, 1268, 1277,  

              1278, 1279, 1280, 1281, 1282, 1085 1113, 1177, 1178, 1183, 1184, 1131, 1185, 1186,  

    1187, 1188, 1134, 1179, 1180, 1181, 1182, 1189, 1190, 1191, 1192, 1193 Comune di  

 ALLUMIERE 

 

Il sistema valutativo adottato si basa sulla stima sintetico-comparativa relativa alla consistenza 

dell’immobile in questione, con riferimento ai prezzi unitari di beni immobiliari similari presi a 

confronto e ai valori agricoli medi dell’Agenzia delle Entrate relativi all’anno 2019. Nella 

valutazione il CTU ha tenuto conto del fatto che il terreno dovrà essere oggetto di importanti 

opere di bonifica, tra le quali la demolizione delle strutture in cemento armato fatiscenti e 

irrecuperabili, e la presenza di un casale che si trova in condizioni di grave degrado. Inoltre i 

terreni in questione pur essendo ritornati ad una destinazione “agricola” da questo punto di 

vista non hanno praticamente alcun valore in quanto non hanno un capacità reddituale essendo 

assimilabili ad un INCOLTO IMPRODUTTIVO. 

In sostanza l’unica funzione che può essere individuata per le areee in questione è quello di un 

utilizzo quale parco pubblico con un recupero del casale in funzione delle attività svolte nel 

parco stesso. 
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Considerando quanto sopra esposto si ritiene di attribuire ai terreni oggetto di stima un valore 

pari a 3,00 euro/mq:  

 

 

 

Descrizione um Superficie 

complessiva 

Valre unitario Volore 

complessivo 

Terreno mq 8.413,00 3,00 25.239,00 

 

  Tabella Valori Agricoli Medi 

 

 
 

 

                                                                             VALORE STIMATO 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  € 25.239/00 Euro  venticinquemiladuecentotrentanove/00 
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TERRENO E RUSTICO DI FABBRICATO IN VIA DI GROTTAFERRATA 91 – ROMA 

 

Per quanto attiene il bene ubicato nel comune di Roma in via Grottaferrata 91 esso è un 

fabbricato realizzato allo stato di rustico caratterizzato da un piano interrato a garage e cantine,  

un piano terra, primo e secondo per un totale di 14 unità immobiliari, di due 

commerciali e un terzo piano di copertura e servizi. 

 

 
 
FOTO AREA DEL FABBRICATO 

 

 

CARATTERISTICHE DELL’IMMOBILE 

 

Il fabbricato è ubicato in un lotto intercluso, allo stesso si arriva percorrendo una strada privata 

delimitata da una sbarra costituente diramazione di Via Grottaferrata 91. 

Il fabbricato oggetto di stima allo stato attuale risulta terminato nella sua struttura in cemento 

armato, nel corso del sopralluogo effettuato si potutto costantare che erano state poste in opera 

anche anche alcune porzioni di tamponatura realizzate con cortina a faccia vista che però 

risultano in parte crollate. 

Il manufatto ha una pianta regolare con una forma rettangolare ed ha una superficie di 532 mq. 

Strutturalmente sono presenti pilastri 20 x 50 mentre i solai sono in latero cemento con travetti 

prefabbricati con fondello in laterizio, per il fabbricato è stato previsto una struttura realizzata con 
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setti in cemento armato destinata ad ospitare il locale ascensore. Pur se in stato di totale 

abbandono le strutture appaiono un buone condizioni. 

L’edificio è peraltro circondato da un ponteggio prefabbricato a telai e giunti che risulta in parte 

crollato (vedi foto 7-8-9-10-11-12). 

 

 

 

 

 

 

 

DATI CATASTALI 

 

 
 

STRALCIO FOGLIO 914 PART. 1694 

 

Il fabbricato è censito al Catasto Fabbricati del Comune di Roma con la categoria F3 (in corso 

di costruzione) e presenta i seguenti identificativi catastali:  
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Intestati: 

Nominativo o denominazione Codice fiscale Titolarità Quota 

SISTINA 1994 SRL con sede in ROMA (RM) 04621421009 Proprieta' 1/1 

 

VINCOLI 

 

Il lotto di terreno ove è ubicato il manufatto è interessato da vincoli di tipo ambientale trovandosi 

all’interno del PTP 15/12 "Valle della Caffarella Appia Antica e Acquedotti", la vincolistica 

presente è la seguente: 

 

• Vincolo ambientale e archeologico in riferimento alle ex Leggi 1497/39 e 1039/39 

integrate esostituite dal Testo Unico 431/85. 

• Nel P.T.P.R. l’immobile è vincolato come “bene di insieme – lett. C e D: vaste località con 

valore estetico tradizionale, bellezze panoramiche”.  

 

DATI URBANISTICI 

 

Per l’immobile in questione il Comune di Roma non ha provveduto al rilascio della Licenza 

Edilizia. 

Foglio 
Particell

a Sub Indirizzo 
Zona 
cens Categoria Classe Consistenza Rendita Partita 

Altri 

Dati  

914 1694 1 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T-1 - 2-3 - S1      

Bene comune non 
censibile 

914 1694 2 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T      

Bene comune non 
censibile 

914 1694 3 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T-S1      

Bene comune non 
censibile 

914 1694 4 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T  

F/1 
    

914 1694 5 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T  

F/1 
    

914 1694 6 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T  

F/1 
    

914 1694 7 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T  

F/3 
    

914 1694 8 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T  

F/3 
    

914 1694 9 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T-S1  

F/3 
    

914 1694 10 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
T-S1  

F/3 
    

914 1694 11 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
1  

F/3 
    

914 1694 12 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
1  

F/3 
    

914 1694 13 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
1  

F/3 
    

914 1694 14 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
1  

F/3 
    

914 1694 15 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
2  

F/3 
    

914 1694 16 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
2  

F/3 
    

914 1694 17 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
2  

F/3 
    

914 1694 18 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
2  

F/3 
    

914 1694 19 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
3  

F/3 
    

914 1694 20 ROMA VIA GROTTAFERRATA, 91 Piano 
S1  

F/3 
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Nello specifico la Società Leivi S.r.l., proprietaria del fabbricato, ha iniziato la costruzione 

utilizzando il silenzio-assenso previsto dall’Art. 8 della Legge 84/92 e successivamente 

contestato dal Comune. 

Nel periodo tra il 1994 e il 1997 la Leivi S.r.l. costruisce il rustico attualmente esistente e, in 

data 15/12/1997, protocolla al n. 54036/97 presso il VI Dipartimento di allora, Ufficio 

Concessioni Edilizie, un’istanza di legittimazione del bene edificato.  

Tale documento sottolinea che la richiesta di licenza era stata corredata dai Nulla Osta e 

pareri di legge della Regione Lazio per l’aspetto ambientale e della Soprintendenza 

Archeologica per la relativa competenza. 

Lo stesso documento rilevava che la Società “ha notificato allo stesso Comune l’intervenuto 

assentimento tacito ex art. 8 Legge 84/82 della predetta istanza”; e inoltre che era stato dato 

inizio ai lavori, che il Comune aveva adottato provvedimenti repressivi e che si era aperto tra la 

Leivi e il Comune “un contenzioso tuttora pendente sia dinanzi al TAR del Lazio che dinanzi al 

Consiglio di Stato”. 

Al termine si richiedeva la concessione edilizia in sanatoria ai sensi dell’art. 13 della Legge 

47/85, in riferimento al progetto iniziale, prot. n. 84633/90 e successive integrazioni.  

In data 23 ottobre 1996 Società Sistina 1994 acquistava dalla Società Leivi “l’area edificabile 

con sovrastante edificio a rustico” rispondente però al civico 18 anziché 91. 

 

 

 
 
FOTO 7 - IL FABBRICATO VISTO DALLA STRADA PRIVATA  
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FOTO 8 - IL FABBRICATO VISTO DALLA STRADA  

 

 
 
FOTO 9 - IL FABBRICATO VISTO DALLA STRADA  
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FOTO 10 - IL PIANO TERRA DEL FABBRICATO  

 

 
 

FOTO 11 -  IL PIANO PRIMO DEL FABBRICATO  

 



  1 8  
                                                                  Fall imento n. 316/1993 

 

 
 
FOTO 12 -  IL PIANO SECONDO DEL FABBRICATO  

 

 

CONFORMITA’ URBANISTICA 

 

Per l’edificio oggetto di valutazione si è potuto verificare la presenza della richiesta di condono 

edilizio ai sensi degli artt. 17 comma 5 o 40 comma 6 della L. 47/85,  per lo stesso non si 

rilevano impedimenti al fine del rilascio delle concessioni in sanatoria che risultano 

caratterizzate dai seguenti protocolli: 

 

n. 558793;  

n. 558796;  

n. 558791;  

n. 558798;  

n. 558787;  

n. 558800;  

n. 558780;  

n. 558802; 

n. 558778;  

n. 558808;  

n. 558784;  

n. 558807;  

n. 558794; 

 

E’ emerso in realtà dalle stesse visure che tutti i protocolli si riferiscono allo stesso 

immobile con distinzione tra le diverse unità per ognuna delle quali veniva richiesta 

concessione in sanatoria. 
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Allo stato attuale l’edificio risulta realizzato allo stato di rustico completo di tutte le strutture 

portanti, sarà quindi necessario effettuare per lo stesso le necessarie certificazioni statiche.  

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

 

Il fabbricato in questione non risulta occupato, si precisa che lo stesso non è abitabile. 

 

 

STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE 

 

Lotto 2 : Terreno e rustico di fabbricato in via di Grottaferrata 91 – Roma 

 

 

La stima del bene viene eseguita considerando il valore che avrebbe l’immobile terminato in 

tutte le sue parti. Il valore ottenuto viene poi decurtato di una percentuale pari alle spese 

necessarie per il completamento, quali costo di costruzione, spese tecniche, imprevisti. 

Nello specifico il valore di mercato viene dedotto con riferimento alla banca dati 

dell’Osservatorio  Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate con riferimento alla zona ARCO DI 

TRAVERTINO-TOR FISCALE.  

 

Relativamente alle superfici da considerare si condividono le modalità di calcolo delle superfici 

fornite nella perizia dell’Ing. Luca Fiorentini, si considera pertanto una superficie per piano di 

140 mq, comprensiva dei giardini previsti al piano terra, una superficie di 375 mq al 

piano interrato, calcolata come superficie non residenziale per la destinazione di 

garage e cantine a cui viene applicato un coefficiente di 0,60 per un totale di Snr di 225 mq. 

Nel calcolo di stima tale valore viene dimezzato per adeguarlo a quello delle parti fuori terra. 

 

La superficie complessiva per il calcolo di stima è pertanto: 

 

420 mq + 112,50 mq = 532,50 mq 

 

 

                                         VALORE DI MERCATO 

 

Descrizione u.m. Mq netti % 

ragguaglio 

Mq 

commerciali 

Appartamento   mq - 100 % 532,00 

Totale superficie ragguagliata (MQ) 532,00 

 

 

Considerate le condizioni del mercato immobiliare della zona indicate dall’OMI variabili tra i 

2.300 €/mq e i 3.300 €/mq, per le abitazioni civili, si è scelto di attribuire un valore di stima pari a 

€ 2.600,00. 
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       Quotazioni OMI 

 

Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

(€/mq) Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione (€/mq x 

mese) Superficie 

(L/N) 

Min Max Min Max 

Abitazioni 

civ ili  
Normale  2300  3300  L  8,8  12,5  L  

Abitazioni 

di tipo 

economico

  

Normale  1950  2800  L  8,5  12  L  

Box  Normale  1100  1600  L  5,5  8  L  

Posti auto 

coperti  
Normale  800  1200  L  4,8  7  L  

Posti auto 

scoperti  
Normale  500  750  L  3  4,3  L  

 

mq 532,00 x 2.600,00  €/mq =   € 1.383.200,00 

a tale cifra viene sottratta una percentuale pari al 40 % corrispondente alle spese necessarie 

per il completamento, come precedentemente indicato: 

€ 1.383.200,00 x 0,60 % = 829.920,00 arrotondato a 830.000,00 

 

                                                                     VALORE STIMATO 

  

 

Civitavecchia, 22/02/2022  

 

 

 

Architetto Marco Tagliani 

 

 

  € 830.000,00 Euro  ottocentotrentamila/00 
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