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VALUTAZIONE IMMOBILE

DATI GENERALI

Proprietario Plmm Int'I Srl Tipo di valutazione Full
Valutatore Protos Spa PEIGIGEIEREIN ZPALLIS 12 gennaio 2021

Data del sopralluogo 12 gennaio 2021

UBICAZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Area

Regione
Provincia
Comune
Localita/Frazione

Indirizzo Via Cario Cavina n. 40
[of.14

Contesto zona

Posizione

Offerta commerciale in zona
Domanda commerciale in zona
Grada di commerciabilita
Assorbimento

Densita abitativa
Sviluppo area
Accessibilita

Ubicazione e Descrizione della Zona

Il complesso immaobiliare In esame & ubicato in zona periferica a nord del territorio comunale di Roma (RM), in localitd Giustiniana, a ridosso ed esterna al Grande Raccordo Anulare.
L'area, a prevalente vocazione agricola, & caratterizzata da un tessuto edflizio limitrofo di tipo estensivo, con |a presenza di ville & villini, La zona risulta adeguatamente servita da tutti | principali
servizi, posti nel vicino nucleo urbano della Giustiniana (a circa 1,5 km), ed infrastrutture di prima necessita,

L'asset dista circa 17 km dal centro di Roma, i collegamenti con i mezzi privati sono assicurati da un reticolo di strade urbane, |a strada statale Via Cassia consente di raggiungere agevoimente sia il
centro storico cittadino che le zone semicentrali e periferiche del tessuto urbano cittadino.

1 collegamenti con i mezzi pubblici sia per la presenza sulla principale strada della localitd di molte linee di autobus (201, 223, 907), sia per la vicina fermata della Stazione La Giustiniana della linea
FL3 del servizio regionale del Lazio, che mette in collegamento Viterbo-Porta Fiorentina con Roma Tlburtina, dove si attestano i convogli dell‘alta velocita sia per Milana che per Napoll.
L'aeroparto di Fiumicino dista circa 36 km,
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CARATTERISTICHE GENERALI DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Nestinnzione A uso previvients

Tipo di strutlura
Tipo di copertura
Grado di finiture
Anno di costruzione
Anno ampliamaenti

murakura

Stato di (cupazione

Titolo di occupazione
Tipo di Compiesso
Stato lavari

XII - XIIX secolo

DESCRIZIONE DELLIMMOBILE
La pruprieid oggetto di visiuLazinne & CosTItUIEa 3 Una sirultura ricetnyva Oenuminata ~ Casteio oeily Casteitecia ', a1 categoria 4 stelle, con una Capacita ricetiva a1 n24 camere, pari a N so
posti letto.

La struttura, realizzata in epoca medievale sulle rovine di una villa romana di eta imperiale e ristrutturata nel 2001, si sviluppa su di un lotto di circa 16,000 mq e comprende un fabbricato
principale (Edificio A) ad uso albergo refais con piccolo centro wellness, bar, ristorante e tre sale ricevimenti, oltre ad ulteriori tre corpi di fabbrica, di cui si dird meglio sotto, ed una cappella
privata consacrata. La struttura é dotata di scoperto esclusivo adibito a giardino, piscina, passaggi pedonali e carrabili, oltre a zone a parcheggio.

La capacita ricettiva € di totali n°24 camere, di cui 2 singole, 13 doppie, 8 triple e 1 quadrupla, suddivise nelle seguenti tipologie:
- Deluxe;

= Classic;

= Junior suite;

- Suite,

1l fabbricato del Castello si articola su sei livelli fuori terra ed un livelio seminterrato (fuori terra sul lato posteriore per la presenza di un dislivello), e risulta distribuito come di seguito:
al piano seminterrato seno ubicate sci comere con relativo aervizio, diapoate atterno ad un cortile interno, In cucina, unn saln ristoranta, sarviri annassi, spoglintai, canting, sl audin TV &
palestra;
- al piano terra sono presenti la reception e |a hall-bar, una sala ristorante e due camere con servizi;
= al piano pnmo hanno sede quattro camara con terrazzo/solanum;
- al piano secondo sono presenti nove camere ed una suite (quest'ultima sviluppata sui tre livelli della torre, con terrazzo praticabile di copertura).
Due camere ad uso suite sono allocate in un fabbricato minore {Edificio B), sviluppato su un piano fuori terra, posto all'estremita sud del lotto.

Sul fronte posteriore del Castello, lato piscina, in corrispondenza dell'ex terrazza, & situata una struttura (Gazebo), realizzata in un periodo successivo (2002), destinata a sala polifunzionale.

Il terreno si presenta in pendenza, con il fabbricato del Castello (Edificio A) sulla sommita e tutta una serie di terrazzamenti degradanti verso la parte bassa dove & situata la piscina lunga 25
m, con due fabbricati a pianta circolare adibiti a spogliatoi (Edificio C) e un edificio a pianta quadrata destinato a servizi igienici (Edificio D).

Infine, nel salto di quota del terreno, prossimo alla piscina, & situato un edificio a pianta r e destinato a

STATO MANUTENTIVO
In data 12/01/2021 Protos ha svolto un sopralluogo presso la proprieta oggetto di valutazione nel corso del guale & stato verificato lo stato manutentive delle parti edilizie® dell Tmmaobite,
Le risultanze delle verifiche svolte sullo stato manutentivo a livello edilizio dell'Tmmobile & rappresentato in dettaglio in allegato alla presente (cfr. Allegato Stato manutentivo).

In estrema sintesi, I'esame vislvo condotto nel corso del sopralluogo ha evidenziato uno stato manutentivo delle partl edllizie buono.

* Farluse le parti strttorali e impiantistiche Fselisi gl aspett] ambiantali

BESCRIZIONE CATASTALE

La proprietd & censita:
= al CF del Comune di Roma (RM), al Foglio 112, p.lla 39 graffata alle p.lle 43, 383, 384, 385, 386, sub. 501 (Cat. D/8) e Fg. 112 p.lla 96 (Cat, B/7);
- al CT del Comune di Roma (RM) al Fg. 112 p.lle 39, 41, 42, 43, 96, 383, 384, 385 e 386 (Enti Urbani).

REGOLARITA' EDILIZIA

Titoli edilizi:
Titolo Edilizio n® Data. Oggetto
N Fme N Ristrutturazione/frazionamento con destinazione d'uso commerciale di mq 1.482,43,
Concessione edilizia in sanatoria 257066 20/03/2001 E' stato reso disponibile il titolo edilizio ma non il progetto allegato.
i opere cc i nel cambio di d ione d'uso nell'ambito della stessa
DIA 27355 31/05/2001 categaria (ricettiva).
| E' stato reso disponibile il progetto allegato ma non il titolo edilizio.
| Deposito di documentazione a completamento della pratica CIA prot. n. 27355 del
Integrazione alla DIA prot. n. 27355 31168 | 21/06/2001 31/05/2001.
i £ stato reso disponibile I'atto di deposito ma non il progetio allegato.
| Lavori di manutenzione straordinaria consistenti nella realizzazione di tramezzature interne.
|
b 50338 l 02/11/2001 11 titeho edilizio ed il relativo progetto allegato non risultano disponibili.
. B B ] T Installazione di una intelaiatura di ferro a sostegna di una tenda posizionata in parte del
I"teg,’a,zf"fe alla DU pr°Lt' "‘3217136%5 e 56255 15/10/2002 giardino.
i | ' stato reso disponibile il progetto allegato ma non il titolo edilizio. |
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MNote:
Premasso che:

- la proprieta insiste su zona a vincolo p istico, ai sensi del Piano Territoriale Paesistico (PTP) di Roma n.4 Arrone-Galeria;

- sulla base di quanto riportato nella documentazione fornita (cfr. Referto di stima redatto a cura dell'arch. Scola datato il 16/06/2010; Relazione tecnica e stima redatta a cura dell'ing. De
Dominicis datato il 26/04/2010), il complesso & sottoposto dalla Soprintendenza per | Beni Ambientali e architettonici di Roma a vincolo diretto, di cui alla Legge 1497/39, oggi Testo Unico dei
Benl culturali e ambientali (Legge n°42/2004).

Cib premesso, si riportano di seguito gli esiti dell'analisi svolta in merito alla conformita edilizia della proprieta:

[EDIFICIO PRINCIPALE - EDIFICIO A
Ai fini delle verifiche volte ad accertare la regolarita edilizia dell'Edificio A si & fatto riferimento al progetto allegato alla DIA prot. n® 27355 del 31/05/2001, di cui sopra in tabella (i progetti
allegati all'integrazione del giugno 2001 ed alla DIA del novembre 2001 non sono stati resi disponibili).

All'esito ded sopralluogo svolto presso la proprieta, si evidenziano alcune difformita tra lo stato attuale dell'Immobile ed i documenti di progetto assentito (DIA prot. n°
27355 del 31/05/2001), in particolare:

- Diversa distribuzione degli spazi interni, in maniera diffusa su tutti i livelli;

- Diversa geometria della scala di collegamento della sala ristorante (piano servizi) al piano superiore {piano terra);

- Presenza di una finestra non rappresentata nell'elaborato di progetto (piano terra - camera ospite, oggi adibita a magazzino);
- Presenza di una sola finestra in luogo di due finestre rappresentate nell'elaborato di progetto (piano secondo - camera n°321).

Sl precisa che di tale DIA ¢ stato reso disponibile solamente un elaborato grafico (riportante la stampigliatura del Comune), mentre non sono stati consegnati ne' il modello di richiesta con gli
allegatl ne' la Comunicazione di fine lavori. Tale carenza documentale, oltre a non consentire la verifica dell'intero titolo, non permette di verificare nemmeno I'avvenuto

ottenimento dl nulla osta da parte della Sopri ico al titolo in quanto relativo ad un i bil p a vincolo. Pertanto non é possibile avere
caertezza del rilascio di detto nulla osta, ne' di esprimersi in merito alla conformita delle opere con eventuali prescrizioni dalla Sopri
Inoltre, nella indisponibilita dell'oggetto del vincolo a cui & sottop il noneé i esprimersi in merito alla possibilita di poter procedere alla

regolarizzazione delle difformita riscontrate mediante titolo edilizio in sanatoria, ovvero alla modalita di regolarizzazione da un punto di vista edilizio.

ERIFICL 8. C. D, Magazzini e Piscina

| Relativamente a questi edifici/manufatti non & stato fornito alcun titolo edilizio legittimante lo stato dei luoghi. Infatti, il progetto fornito, allegato alla DIA prot. n® 27355 def 31/05/2001, sopra
richlamata, ha ad oggetto il solo edificio principale (cfr. sopra).

Pertanto, nella indi ibillta di doc i a supporto al non é ile esprimersi favor in ordine alla regolarita edilizia di questi

edificif manufatti (Edifici B, C, D, Magazzini e Piscina), anche in considerazione dei vincoli gravanti sulla proprieta (vincolo paesagglstico e vincolo diretto sottoposto
dalla Soprintendenza).

GAZEBO

Al fini delle verifiche volte ad accertare la regolarita edilizia del Gazebo si & fatto riferimento al progetto allegato all'Integrazione del 15/10/2002 alla DIA prot. n® 27355 del 31/05/2001, di cui
sopra in tabella.

All'esito del sopralluogo svolto presso la propriet, si evidenzi delle iali difformita tra lo stato dei luoghi ed il progetto assentito (Integrazione del 15/10/2002
- prot. n° 56255). Infatti, il progetto ha ad oggetto la realizzazione di una struttura leggera composta da una intelaiatura di ferro a sostegno di una tenda retrattile, mentre I'esame visivo in
loco ha evidenziato la realizzazione di un volume chiuso, formato da pareti vetrate poggianti su muretto perimetrale e una copertura fissa.

Per quanto sopra, sulla scorta della documentazione fornita, il manufatto a Gazebo non risulta regolare da un punto di vista edilizio,

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il Comune di Roma é dotato di Plano Regolatore Generale (PRG) approvato dal Consiglio Comunale con Deliberazione n. 18 del 11/12.02.2008 e
Strumento Urbanistico Vigente |con successiva pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Lazio del 14.03.2008.

Sulla base del PRG Vigente, la proprieta ricade nell'ambito dell' "Agro Romano - Aree agricole” normato dagli artt. da 74 a 81 delle NTA del
PRG,

1l complesso & inoltre sottoposto dalla Soprai d per i Beni Ambi i e architettonici di Roma a vincolo diretto di cui alla
Legge 1497 /39, ora Testo Unico dei Beni culturali e ambientali.

L'edificio ricade anche neIIa Carta per la quallta Gl come "Morfologle degli impianti urbani - morfologie dei tessuti dl origine medievale -
tessutl medi C idap i edifici li di epoca romana” e "preesistenze archeologico monumentali - Preesistenze
visibili di dimensioni superiori a due metri collocate in posizione diversa da quella originale".

Si riporta di sequito uno stralcio degli articoli 74, 76 e 77 deile NTA del Comune di Roma, le stesse sono riportate per intero nell'Allegato Urbanistica.

Art.74. Norme generali

1. L'Agro romano comprende le parti del territorio extraurbano prevalentemente utilizzate per attivita produttive agricole 0 comunque destinate al
miglioramento delle attivita di conduzione agricola del fondo e che presentano valori ambientali essenziali per il mantenimento dei cicli ecologici, per
la tutela del paesaggio agrario, del patrimonio storico e del suo contesto e per un giusto proporzionamento tra le aree edificate e non edificate al fine
di garantire condizioni equilibrate di naturalita, salubrita e produttivita del territorio.

2. La disciplina dell’Agro romano ha Ia finalita di favorire, con il ricorso agli strumenti di progr e comunitaria: I'uso
coordinato e sastenibile delle risorse naturalistiche ed antropiche in esso presenti; I'attivita dell'impresa agrn:ola, zootecnica e forestale come definita
dal D.LGT n. 227/2001 e dal D.LGT n. 228/2001; lo sviluppo di filiere produttive di beni e servizi nei settori agro-alimentare, turistico, culturale,
ambientale e artigianale.

3. Nell’Agro romano sono ammessi interventi di recupero edilizio e di nuova costruzione, come definiti dall'art. 9, finalizzati al mantenimento e al
miglioramento della produzione agricola, allo svolgimento delle attivita connesse (conservazione, lavorazione e commercializzazione dei prodotti del
fondo), complementari e compatibili (agriturismo, ricreazione e tempo libero, educazione ambientale, tutela e valorizzazione di beni di interesse
culturale e ambientale), secondo le modalita e i limiti di cui al presente

Destinazione Urbanistica

Capo 2°.
4. Gli obiettivi di cui ai commi 2 e 3 sono perseguiti tramite intervento diretto o, nei casi previsti, tramite il ricorso al PAMA, come definito nell'art. 79.

Una parte degli interventi diretti e gli interventi previsti dal PAMA sono subordinati alla valutazione ambientale di cui all'art, 10, commi 10 e 11,
nonché alla redazione del Progetto di sistemazione dei manufatti di interesse archeologico, monumentale e architettonico, di cui all‘art. 16, commi 6 e

Pimm Int'L S Rapporto di Valutazione
Roma (RM) Gennaio 2021



Art.76, Disciplina della nuova edificaziona
1. Nell'Agro romano sono consentite le cashiuzioni necessaiie alla conduzione agiicola, escluse le "abitazioni agiicole”, nel 1ispetto dei seguenti
| parametri: indlce di edificabilitd EF pari a 0,002 mg/mq; appezzamento minimo pari a 10 Ha; altezza massima degli edifici pari a m. 7 su tutti i lati.

5. Medlante presentazione e approvazione del PAMA, di cui all'art. 79, possono essere cansentite le seguenti deroghe alla disciplina di cui ai
precedenti commi:

a) gli interventi di cui ai commi 1 e 3 possono essere realizzati, con i medesimi parametri, anche su appezzamenti che alla data del 29.5.97 risultino
di dimensioni inferiori @ 10 Ha, e comunque superiori o uguali a 1 Ha alla data dellz presentazione det progetto dintervento;

b) per appezzamentl superiori a 10 Ha, le previsioni edmcatone potranno ragg|ungere ccmplesswamente un indice EI' pari 2 0,008 mq/mq, di cui una

Guots nen superiore 3 8,002 mg/mg pud cssore destinata o ™ i agricole” di dimostrats fui 1ta ¢ integremione con le ativita di produzione
ngricaln e rootacnico; tale quota, calcolata quale pili remunerativa inaziona d'uso, & P sl contiibuto strsordinario di cui all'sit. 20, da

scomputare tramite 13 realizzazione o il finanzlamento di interventi di categoria ambientale, di cui all’art. 10, commi 2, 3, 4 e 5, e dl infrastrutture
pubbliche o di uso collettivo al servizio della produzione agricola, anche in aree esterne all'appezzamento edificato;

¢} le strutture di cui al comma 3 possono essere realizzate oltre gli indici di copertura ivi previsti;

d) l'area di concentrazione di cui al comma 4 pud essere incrementata fino al 2%;

) qualora le dimensioni del fondo superino 25 Ha, e per multipli di questi, & possibile [a realizzazione dei manufatti ed annessi strumentali all‘attivita
agricola; in due o pil aree distinte.

Art.77. Disciplina dell’edificazione esistente

1. Sugli edifici esistenti sono ammessi interventi di categoria MO, MS, RC, RE, DR, AMP, come defmtl dall art 9, nel rispetto del parametn e delle
destinazion| previste dall’art. 76, owvero con i dei p i e delle destinazi i, se |

successivamente legittimate,

2. Gll interventi di categoria RE3 o DR sono consentiti nel rispetto delle disposizioni costruttive previste dall'art. 78.

Datinaziving Urbailstiva 3 Tmannfalti agricoli ricadenti in appezzamenti di dimensione inferinre a4 10 HA pnssann pssere naggettn di interventi di rategoria RF? ad AMP una
tantum fino al 20% della SUL legittimamente realizzata, nei limiti dell‘indice di edificabilita stabilito per le citate aree, senza necessita di ricorso al
PAMA,

L'appeszamiaily Ji per linenza duvid essee vgyellu di uir allu J'ublligy 1eyislialu e basuily in wui sia specllualu Favveiuly asserviinenlu
all'ampliamento.

4, E ammesso, tramite interventi di categoria RC ed REL su edifici asistenti alla data del 29 maggio 1997, il cambio di dastinazione d’uso anche verso
le funzioni abitative, di cui all'art. 6, comma 1, lelt. a), previa approvazione del PAMA, purché si realizzi una sola unita immobiliare per unita edilizia,
ovvero pill unita non inferiori @ mq 110 di superficie utile ciascuna. In questo caso la superficie dl terreno da asservire con atto d'obbligo registrato e
trascritto non dovra essere inferiore a mq 10.000 per la prima unita immobiliare, ovvero non inferiore a mq 20.000 per ogni ulteriore unita
immobiliare originata da frazionamento. In ogni caso l'area di pertinenza non dovra essere inferiore a 10 valte la superficie coperta ed il progetto
dovra prevedere interventi REA, MIA e VLA o altri, ove necessari, di cui all'art. 10.

5. Le disposizioni di cui al comma 4 non si applicano per il recupero o la ristrutturazione di manufatti esistenti da destinarsi a servizi ricettivi relativi
ad attivita agrituristiche, non costituendo frazionamento a fini abitativi né cambio di destinazione d'uso, in conformita alla normativa regionale
vigente in materia di agriturismo; in tali casi & comunque obbligatoria la presentazione del PAMA, di cui al successivo art. 79,

SITUAZIONE LOCATIVA
1l bene in analisi risulta nella disponibilita della Societa Compagnia Italia Alberghi e Turismo '93 (legale rappresentante sig. Stefano Palenca) in forza di un contratto di locazione stipulato il
15/06/2019, tra il gestore Compagnia Italia Alberghi e Turismo '93 e Ia proprieta Pimm Int'l Srl (legale rappresentante sig. Stefano Palenca). Di seguito si riportano i principali termini
contrattuali:
> Oggetto: immabile sito a Roma in via Carlo Cavina n. 40 localitd Giustiniana con esclusiva destinazione all'esercizio di attivita ricettiva;
> Durata: 9 anni e rinnovabile tacitamente per altri 9 anni;
> Prossima scadenza: 14/06/2037;
> Canone Lorde Annuo - CLA: canone minimo garantito pari a € 120.000,00 + IVA ed un canone variabile pari al 10% del MOL (margine operativo lordo) generato dall'attivita alberghiera nel
corso di un anno. Il canone verra aggiornato a partire dal secondo anno sulla base della variazione ISTAT in misura pari al 75%;
> Recesso: nel prima novennio & escluso il recesso per entrambi le parti. Decorsi i primi 18 anni ciascuna parte pud disdire il contratto con un preavviso di 12 mesi prima della scadenza;
> Costi: sono a carico della locatrice le spese di manutenzione straordinaria sullimmobile, invece, per quanto riguarda le manutenzioni ordinarie rimangono a carico della conduttrice.
> Cessione e sublocazione: la conduttrice ha facolta di cedere, sublocare, mettere a disposizione limmobile in tutto o in parte, in favore di soggatti ad anti facanti parta del Gruppo Palanca. Si
esclude la messa a disposizione dell'immobile a terzi.
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DETTAGLIO DELLE CONSISTENZE

Plano Destinazione d'uso Sw;;':;;da CoefY. di ragguaglio Sup. c‘;’:':;"‘:iﬂe
Camere 203,38 100% 203,38
Distributivo verticale 283,58 0% 0,00
Depositi 78,67 30% 23,60
Locali tecnici 22,12 0% 0,00
Servizi comuni (ristorante, cucina, spa) 415,36 100% 415,36
st Servizi igienici/spogliatoi 83,24 100% 83,24
Terrazze 1.106,95 10% 110,69
Gazebo 403,75 30% 121,12
(Chiesa 51,53 100% 51,53
Edificio B (camere)* 103,72 100% 103,72
Edificio C (spogliatoi piscina)* 72,72 100% 72,72
Edificio D (servizi igienici piscina)* 24,63 100% 24,63
Camere 68,08 100% 68,08
Distributivo verticale 251,31 0% 0,00
T Servizi comuni (ingresso, hail, reception, bar, ristorante) 572,98 100% 572,98
Servizi igienici/spogliatoi 38,35 100% 38,35
Terrazze 105,23 10% 10,52
Camere 107,46 100% 107,46
Distributivo verticale 131,50 0% 0,00
Pt Terrazze 97,77 20% 19,55
Urfici 19,17 100% 19,17
Camere 361,44 100% 361,44
Distributivo verticale 84,61 0% 0,00
P2 Distributivo orizzontale 47,50 0% 0,00
Terrazze 105,73 20% 21,15
(Camere 19,82 100% 19,82
Distributivo verticale 19,43 0% 0,00
. Servizi comuni (bar) 11,87 100% 11,87
Terrazze 137,28 20% 27,46
Camere 20,71 100% 20,71
P4 Distributivo verticale 12,39 0% 0,00
Depositi 7,16 30% 2,15
[Camere 25,47 100% 25,47
i Distributivo verticale 6,41 0% 0,00
Distributivo verticale 6,94 0% 0,00
i Terrazze 19,63 20% 3,93
9 L
Note:
All'esite delle verifiche a campione svolte nel corso del soprailuogo, fatto salvo le diffarmita riscontrate (vedi Note nella serione "Regolarita edilizia”), si evidenzia una sestanziale coerenza tra 1o stato dei
luoghi (Edificio principale) e le consi riportate nell' di progetto assentito (progetto edilizio allegato alia DIA prot. n® 27355 del 31/05/2001),
Le consistenze relative all'edificio principale (Edificio A) sono state calcolate sulla base del progetto allegato alla DIA prot. n°® 27355 del 31/05/2001.
Le consistenze refative agli altri edifici (contrassegnati con I'asterisco), nell'indisponibilita dei relativi elaborati grafici progettuali, sono state ricavate tramite misurazione planimetrica in Google Maps.
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STIMA DI

METODO DCF

Destlnazione Ricettiva
Sup. lorda (mq) 5.127,91
Sup. commarciale (mq) 2.540,11

VALORE D1 MERCATO STATO DI FATTO - "AS [S" (€} 3.500.000,00

VALORE DI PRONTO REALIZZO (€) 2,450,000,00

MNoto valikethe

Criteri valutativi

Nell'effettuare la Valutazione Protos ha adottato metodi e principi di generale accettazione, ricorrendo in particolare ai criteri valutativi di seguito ilustrati.

» Metodo Comparativo (Market Comparison Approach o MCA). Tale metodo si basa sulla i diretta delli ile da c lere con immabili simili compravenduti di recente ad un prezzo
noto, rilevante ai fini della stima. Il MCA & una procedura di comparazione con beni con caratteristiche tecnico-economiche similari, pertanto I'applicazione del metodo prevede degli aggiustamenti dei prezzi
in base alle diverse caratteristiche tecnico-economiche rilevate rispetto al bene oggetto di stima.

= Metodo dei Flussi di Cassa Attuallzzati (DCF, Discounted Cash-Flow), basato:

- sulla determinazione, per un periado di n anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla locazione della proprieta;

- sulla determinazione del Valore di Mercato della proprieta mediante la capitalizzazione in perpetuit?, alla fine di tale periodo, del reddito netto;

= sull'attualizzazione alla data della Valutazione dei redditi netti (flussi di cassa).

Hotel performance
La sostenibilita del canone di locazione in essere & stata condotta sulla base di un Profit & Loss i costruito consi le pc ialita in termini di ricavo delle attivita svolte allinteno deila
struttira, i dati di mercatn in fermini di fussi del Comune di riferimentn e i parametri di rdinarietd desunti dall'analisi di aktri alperghi tenendn ranto delle peruliarita del rantestn gengraficn in coi )
|struttura si localizza,

Al fini dell'analisi & stata considerata un‘apertura annuale di 365 giomi.
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VALORE DI MERCATO DHLLTMMOBILE NELL'ATTUALE STATO DI FATTO - “AS IS”

Considerazioni valutative
Il Valore di Mercato della proprieta in oggetto & stato determinato con il “Metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati” (DCF - Discounted Cash Flow) sulla base del contratto di locazione in essere alla data dilal
stima, delle consistenze (fornite dalla Committenza) e dei dati tecnico-economici rilevati dalle nostre indagini.

Sono stati considerati i termini di decorrenza e durata del contratto di locazione comunicati dal Cliente, prevedendo una rinegoziazione del Canone di Locazione (mediante linserimento del Canone |
Mescatn) alla data della seconda scadenza contrattuale (14/06/2037).

Il Canone Minimo Garantito indicato nel Cash-Flow al primo anno & pari € 120.495 (flusso che tiene conto delle mensilita riferite alla data di valutazione rispetto alla data di decorrenza e di adeguamento
Allindice ISTAT); il Canone Variabile al primo anno (Tntegrazione al Canone Minimo Garantito), & pari a € 0, vista la particolare congiuntura economico/finanziaria.

L'ipotesi prevede che alla seconda scadenza contrattuale, la proprieta debba reperire sul mercato un nuovo conduttore considerando pertanto una percentuale annua variabile di sfitto.

Il Canone di Locazione loido annuo di ineicalo, cakolalo nel periodu di stabilizzazione gestionale, & pari a € 535.975.

Alla scadenza del contratto in essere sono stati inoltre previsti anche dei costi per la ristrutturazione degli spazi.

L& proiezioni sono state fatte a moneta corrente ed in particolare, vista la particolare congiuntura economico/finanziaria, abbiamo considerato:

= aumento del canone di Incazinne, derivante dal contrattn di lnrazione in corso, in linea con linflazione programmata, ovvero un aumento dello 0,7% annuo per il primo periodo, def’l,10% annuo per ||
sernndn perindn e dell’1,50% annnn per qnelll sucressivi, in hase ai parametri previsinnali indicati per PArea Fiirn dagli nrgani enmpetenti (RCF);

« lindicizzazione del canone @ stata cosi considerata:

- contratto in essere: 75% dell'Indice ISTAT relativo ai prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati;

- contratto rinegoziato: come il contratto in essere.

« una percentuale per rischio sfitto e inesigibilita da applicare ai ricavi lordi iali in relazi alla situazi locativa ed alle caratteristiche di mercato della zona e variabile di pericdo in periodo. Tale|
percentuale, su base annua, € stata assunta pari a:

- 1% per il contratto in essere nella prima fase (fisiologico), fatta eccezzione al primo periodo assunta pari al 30%;

= 1% per Il contratto in essere successi alFuttima r e fino all'uscita {vacancy finale);

* 50% in fase di rinnovo contrattuale.

« Spese d'amministrazione e Spese di registro sui contratti di locazione: 1,00% dei ricavi lordi effettivi;
« Assicurazione dell'immobile: 0,12% del costo di ricostruzione a nuovo;

- Riserve per manutenzioni straordinarie: 0,50% del costo di ricostruzione a nuovo, aggiornate annualmente ad un tasso dell'0,70% annuo per il primo periado, dell’1,10% annuo per il secondo periodo ]
del 1,50% annuo per quelli successivi;
+ IMU/TASL: fornita dal Cliente e pari ad € 26.470 annui. Tale importo € stato mantenuto costante per i primi tre periodi e successivamente indicizzato annualmente ad un tasso pari allinflozione|
programmata (1,5%);

- Spese di miglioria (Capex): E stato previsto all'anno di rinegoziazione (18° periodo) di costi per la ristr ione parziate dell bile stimati pari a circa 8.000 Euro/camera;
- Il Costo di Ricostruzione a Nuovo (CRN) stimato si basa su parametri unitari che fanno riferimento a fonti istituzionali di settore come il “Prezziario delle Tipologie Edilizie”, opportunamente riconsiderati &
ricalibyrati in funzione delle caratteristiche dellimmobile oggetto della valutazione. Il CRN & stimato pari a circa 3.180.000 €, opp dattato ai costi prevalenti nell'area in oggetto ed arrotondato.

Sl & considerato che il potenziale acquirente detenga la proprieta per un periodo di 21 anni per poi rivenderla ad un valore ottenuto capitalizzando il reddito teorico netto dell'uitimo anno ad un tassa!

(5,873 ) determinato come differenza tra il tasso di attualizzazione ed il tasso di accrescimento annuo dei canoni di mercato (1,5% pari all i a regime), di un risk out pari

4o 0,00% e deducendo le spese di commercializzazione calcolate nel 2% del prezzo di vendita.

Tasso di attualizzazione Canone Minimo Garantito

Protos alla base del calcolo del tasso di izzazione ha consi i i “risk free™

» BTP a 10 anni (media mobile uftimi 12 mesi): 1,230%

+ EURIRS a 10 anni (media mobile ukimi 12 mesi): -0,103%

1 fussi di cassa (ricavi - costi) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati attualizzati ad un tasso di sconto del 7,00%. Tale tasso di attualizzazione, adattato alle specifiche caratteristiche di agn|
in relazi alle di ioni, all'ubicazione, alla durata del contratto di locazione, al “rating” dei conduttori e alla situazione urbanistica, tiene conto degli attuali tassi del mercato finanziario, delle

prospéttive inflazionistiche e delle attuali aspettative del mercato immobiliare. La struttura finanziaria ipotizzata risulta composta dal 40% di mezzi propri ed il 60% mezzi di terzi,

Tassn di attualizzazione Canone Variabile (Integrazione al Canone Minimo Garantito)

| flussi di cassa (ricavi - costi) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati attualizzati ad un tasso di sconto pari al 8,00% ovvero considerando uno spread maggiore sui mezzi propri rispetto al tasso

utiizzato per il Canone Minimo Garantito cosi da riflettere la maggiore rischiosita nel percepire flussi variabili.

|Sulla baso di quanto | indi il Valore di Marcato "As 1s" della struttura ricettiva & parl a Eyre 3,500.000,00,

La presente & stata condotta sulla base del contratto di locazione in essere, come richiesto dal Cliente. Nel caso di eventuale variazione dello stesso la presente potrebbe subire una sensibile variazione.
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VALORE DI PRONTO REALIZZO

Gl dard di val i internazi (IVS-RICS) non contemplano tra le "basi di Valore riconosciute” valori che riflettano una limitazione alla commerciabiiita corrente dovuta a limiti temporali e/o a
specifiche del venditore.

La "basi di Valore riconosciute” sono:
- I Valore di Mercato;

= Il Valore di Investimento;

- Ii Fair Value.

In nessuna di queste basi di valore & prevista una limitazione alla commerciabilitd del bene che ne possa inficiare il Valore di Mercato.

Tuttavia gii dard p ) che in condizioni particolar possano essere esplicitate “assunzioni speciali”. Tali assunzioni possono dare indicazioni su come il Valore di Mercato del bene venga

C da specifici ife i, Tra tali ioni si evidenzia la "una situazione in cui il benefinteresse oggetto della valutazione non possa essere offerto liberamente e apertamente sul
imercato” (vedast RED Book RICS versione italiana del luglio 2017 punto 9,4 VPS 4 - 9 Assunzioni Speciali).

A tale fattispecie possono essere ricondotte tutte quelle casistiche che si riscontrano nelle richieste nommalmente formulate dai redattori e i di Piani di Ristrutt { richieste di indicazioni
consulenzali che si sommano al Valore di Mercato per supportare i Piani anche in condizioni di stress finanziario e di non ordinarieta del percorso di dismissione degli asset.

Lo stesso Red Book (nel paragrafo VPS 4 - 4 Valutazioni che riflettono una limitazione alla commerciabilita corrente o prevista e vendite forzate) indica una serie di prescrizioni al Valutatore
nellespletamento di consulenze aventi tale tematica,

Mel caso in questione, a Protos & stato esp richiesto di i il p ile Valore di vendita in tempi brevi. Tale Valore non codificato dagli dard internazi i, pud essere
visto come una indicazione dellimpatto sul Valore di Mercato derivante da una particolare situazione.

Nel presente rapporta Protos esprime tale “Valore speciale” esclusivamente ad integrazione del Valore di Mercato. Pertanto it Valore di Pronto Realizzo qui in seguita riportato va inteso come un mero
giudizio commerciale basato sul valore di investimento per un particolare soggetto acquirente e/o venditore (paragrafo 36 dellTvS Framework: 1l valore di un bene, per il proprietario o per un potenziale
praprictario, correlato ad un determinato fine dinvestimento od obiettivo operativo.).

Al fine di supportare il Cliente nel definire il Valore di Pronto Realizzo, Pratos ha impostato I'analisi volta ad esprime il valore teorico dell che potrebbe essere ricevuto dalla
vendita di una Proprieta in un arca di tempo pid breve (nella presente analisi, un arco temporale compreso tra 6 e 12 mesi) rispetto al periodo di commerciabilitd “ordinaria” (identificabile in un lasso
temparale nomale che ¢ stato stimato nel caso specifico in 18 - 24 mesi) cui la definizione di Valore di Mercato fa riferimento.

11 Valore di Pronto Realizzo & stato determinato sulla base di un giudizio espresso per punti di merito, in relazione ad una serie di parametri quali Location, Destinazione d'Uso, Dimensione, Grado di
Fungibilita e Mercato Immobiliare. Summando i vari punteggi per ciascun parametro considerato, & stato attribuito un punteggio totale che ha concorso ali'aggiudicazione della percentuale di sconta da
applicare al Valore di Mercato.

In relazione a tali assunzioni, si & ritenuto congruo attribuire una scontistica pari al 30% al Valore di Mercato della praprieta nell’attuale stato di fatto,

Pertanto, il Valore di Pronto Realizzo della proprieta immobiliare & pari a Euro 2.450.000,00.

La Pandemia Globale di COVID-19 prock dall'Or i i Mondiale della Sanita I'11 marzo 2020 e le re ad per la ag rip: ioni sul
i iari globali e cir di senza p denti, i fattari di incertezza nell’ambito dei giudizi di valore,
Alla data della valutazione, si ritiene si possa fare minore affidamento sulle transazioni immobiliari e sui dati di preg Come indi da VPS 3 e VPGA 10 del RICS Red
Book Global alla nostra deve essere attribuita una minore certezza e un piu elevato livello di cautela rispetto a quanto normal io in i
di
In ragione dell'lncerto impatto futuro che COVID-19 potrebbe avere sul mercato immoblliare si suggerisce di re la p! i afr i aggior
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Allegato catastale - Visura catastale

genzia @
a ntrate ) ) ) Data: 2671112019 - Ora: 12.09.55  Fine
Ufcio Provuaciale di Roma - Temitorio Visura per immobile Visura - TH6637 Pag: 1

Servizi Catastali . . : G, g 2
Situazione degli atti informatizzati al 26,11/2019

Dat della richiesta Commne di ROMA { Codice: HS0I)
FProviucia di ROMA
{Catasto Fabbricai ~~  |Foglio: 112 Payticella: 39 Sub.: £6)
Cwmita immobiliare
X DATT IDENTIFICATIVY DATI D1 CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Seziome Foglio Panicells | Sub [ Zoos | Sfico | Cuwgosa | Clamse | Connsienza Superficie Rendita
Visbaga Cens, | Zons Catmstale
1 1z aw oul L] e Ewrn 3166208 |VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30 03.2002
jprosocolio B 253100 @ i dal 20:03.2002 VARIAZIONE D1
CLASSAMENTO (a 15131 12002}
43
3
nd
s
4
jae JYlACASMAFAVO Ti-0 54 gy jali g 31 —_——
ot e p [eTesremsepio propmers t om dycoras s e 43 cos o et | Conmmal (030 101 54)
INTESTATO
DATTARAGRAFICT 1 CODICE FICALE | DOITTI E ONERTREALL
I 2470 L00S 1 A
TSTRUMINTO (ATTO PUBBLIC D) ek O3 103000 Neta jruvwsms com Mdelie Lo = o3 &0 04102000 Regwrwns @ 115832 Rogaa. PARLO CLAUDIO Sede. ROSMA
Sede ATTO DI SCTSSI00T FARTIALE PROPOEDIONALE I SOCTTA A FAVORE DI SOCETA' PEEESILTENTE (u 20471 120480
Mapnsi Terress Corvelan.
Codice Cagmpme FiSO) - Seziwse U - Fogtie 112 - Particelia 39
Umuta immiobilian o 1 Tnbul eraciali- Enro 0.90
Visoras welematca
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributania
genzia
a ntrate Data: 27/11/2019 - Ora: 104948 Fine
Ufcio Provinciale di Roma - Territorio Visura per immobile Visura n: T90576 Pag: {
Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019

Camune di ROMA | Codice: HS81)
Provincka di ROMA

Dati della richiesta

Cataxta Fabbricati

] n A ’ DATIHERIVANTI DA |
c | | I
Micro | Ustigwia | Clase | Consinenza Superficic Rendita

Partiaity Sub | Zona

. ; | Com | fima | : ! : Ty e I T IE N -
% 3 [ [ s e T Bara 17108 | Vanazione del (9 12015 - nserwnento in visura &<t dati &
) Il | . ) 1_331.20  Jsupeeficie.

] E = 11} Propracts per
TARHE IO S (W 101010 Neta presemms coo Musbelle | mico m s dd 0 0 Rigxraorio o 1 1SAS Rigamts: TARRO CLAUTHO Sake: ROMA |
0 S ISSIUANE: PAMZLAL L POORAIORAL Y, [ S0 1T A FANUME £ SO Il TA PUEESTSTENIL, (s SBATL 1 2000 1

[ESTRUMES T AT
[Megurvne st A

Mappeh Terrens Correlan
Cudice { omuae 11501 - Sezione D - Fogllo 112 - Particella %

Linith ionaneobilion ne | Tribun cranali: Euro 0,90

Visura tclemauca

geanIia
- ntrate Sy Data: 27112019 - Ora: 154350 Fine
Ufficio Provinciale di Roma - Territono Visura per lmmoblle Visura 0 T242953 Pag, |
o Catrstel Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019

Dati della richiesta Comune di ROMA ( Codice: 11501D)
Sexbome di SELZHOINE I { Provincia di ROMA)
Catasto Terreni | Foglio; 112 Particella: 39
Area di enti urbani c promiscui
l N I l)/\TIMENHH(ArIVl__i_'_ - - — DIATECLASSAMENT J DATEDERIVANTL DA |
Vgl | Maniite | Sub [Por it € e | Superfiewyary | Dedur S S |
| | Domimcale | Agnro | i
[ Ilmphnlu meccanografico el 1681/1979
Mappal Fabbricait Carrelats
Codive Comune 11501 - Sezlone - Nezkirh - Foglio 112 - Panicella 39
Umta immobilarin, | Cributi crariali: Euro 0,90
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Allegato catastale - Visura catastale
genzia @
«wmntrate S

Uflicie Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Data: 27/1172019 - Oro: 15.07.57  Fine

Visura per immobile Visurn n.: T223924 Pag: |

Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019

Comune di ROMA | Codice: HS01D)
Scrlone i SEZIONE I {Proviacia dl ROMA)

Dati della richiesta

| Catasto Terveni

Area di enti urbani e promiscui
DATIDERIVANTIDA

N ] DATLIDENTIFICA IV ] ASSAMENTO | (i ]
Foglte | Partkeila | Sub |Porz Qualita Claxse Dotz | Rediing _
I | 1 o ha areca B - I Agia |
[ nz 1 FNTE, M o« Tipo mappaie del 193/2081 protecolie ., 227487 i atth
L LRBANO L. N dal 1978372001 (n. 2144.1/208
Nutifics | [Partits I [ [

Unita immobiliari n. 1

Tributi cranali: Euro 0,90

Visum tclemalica

p genzia
«~=mntrate

UfTicio Provinciale di Roma - Temtorio
Servizi Catastali

Data: 27/11/2019 - Ora: 150904  Fine

Visura per lmmoblle Visura n.: T224498 Pag: |

Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019

Comune di ROMA { Codice: HS011)
Seddone di SEZIONE D (Provincia di ROMA)

Faglio: 112 Particclla: 42
DATI CLASSAMENTO | DATT DERIVANTI DA

Dt delln richiesin

Area di enti urbani e promiscui

N I DATI IDEN FIFICATIVI

| Foio | Panicetia | Sub | Pors| Qualria Classe Superficic{m?) ] Dedus Reddde |
— — } — 4
| | ha sre ca | _ Duminuale: A . |
[ (3 2 ; 2 = l Tipa mappate del 19/03/209] protocalio u. 227487 in witi
| 1 | vem —__ | dal IRV (. 1S L0
[Nwtiien - [Pariia i — I [

Mappali Fabbricat Comeluty
Codice Comume H501 - Sezione - SexUrb - Fogtio 112 - Pacticelln 42

Unita immobilieri n | Tributi crariali: Eurc 0,90

genzia
! ntrate %" ) R Data: 277112019 - Ora: 1511 14 Fine
i e me i ome N e i Visura per immobile Visur n.: T225530 Pag: )
Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019
Dati della richiesia Comune i ROMA ( Codice: H501D)
Serlone di SEZIONE D (Provincia di ROMA)

Catasto Terrend Fughio: 112 Particella: 43

Area di enti urbani e promiscui

i_ x| (1531 I!_I_!.?\ | ) DA CLASSAMENTO ] DALLDERIVANTL (0 |

| Voglin | Partcella | Sub | Porz Qualith CLasse ‘ Dedur |[ Reddito | |
: | Dol Agano e — ————]
1 I Tipo mappale del 19037200} puntecole n. 227497 im atti

— — I ddnl 190/100) (n. 2144.1/2081) —

Mappali Fabbrican Correlan

Cwlicr Comuas HS0 - Sevbime - Seal'sv

Lt erpuobilioe o 1

Visnm telematica
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Allegato catastale - Visura catastale
A O
- ntrate Data: 27/11/2019 - Ora: 151219 Fine

lSJﬂ'icm g’cl"'i:'cli.“l” di Roma - Territorio VlSllI'a per lmmoblle Visura n.; T226036 Pag: |
crvizi Latostai . . N . . .
Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019

Dati della richiesta Comune di ROMA ( Codice: H501D)
Sezione di SEZIONE D (Provincia di ROMA)
sto Terreni | Foglia: 112 Particella: J83

enti urbani e promiscui

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO — DATIDERIVANTIDA ]
Fegli | Paniclla | Sub |Porz| Quahti Classe l Superficc(m’) | Deduc
IS | . S— | bawecs | L i e E
T 17 1) (NTE ® % ] T Tipo mappale del 191372601 protocolis m. 227457 in anth
1 S . / i | . dal 1912001 (n 2044112001}
i (I ! (S| e e e ]|

Mappah Fabbricati Correlati
Codice Comune HS01 - Sezione - Sexlich - Foghie 112 - Particeitn 8

Unith immobiliari n. | Tributi crariali: Euro 0,90

Visura telematica

é}eu zia ;
«=s.nNtrate ) ) ) Daw: 27/11/2019 - Ora: 151331 Fine
Utficio Provinciale di Roma - Te Visura per immobile Visura n: T226675 Pag: |

— Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019

Dati della richiesta Camune di ROMA | Codice: HS011))
Sexbane i INE B {Provincia i ROMA)
Catasto Terreni. ___|Foglia: 112 Particella: 384 B
Arca di enil urbunl ¢ promiscul
N [ DATI IDENTIFICATIV] [ - ] DATI DERIVANTI DA ]
1 { H H T = — =" 1
| Foglna Puniglls | Sk Speronm-y [ Reddan !
I ' —puareza o Paniniels [ Agpre
i iz I % | Tipa mappale del (V032001 protecolle - 227487 im atth
\ : | L1 | vreaNo — | i dal 198372601 (. 2144.1/2081) B
T e (TS [ : I I
Mappali Fabbricati Correlan
Cadice Comune 1581 - Serione - Scalirh - Fogila 102 - Particcla 384
Unith immobiliari n. 1 [rbuti cranali: Euro 0,90
Visura (elematica
enzia @
al ntrate & Data: 27/11/2019 - Ora: 151427 Fine
Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Visura per immobile Visura n T227157 Pag: |

Servizi Calastali

Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019

Dati della richiesia Comune di ROMA( Codice; H501D)
Sezione di SEATONE D (Provincia di ROMA)
Catasto Ferrea |Fogiio: 112 Particetta: 385

Aren di enti urbani ¢ promiveni

l\ | TEATHIM NI ATIVI PRATEE | ASSAMEN I l MATEIWRIVANTE A ]

T | THT <n T T T | T L Tt T
2 L Agrias
i n: 184 ™ | Thpe mappabe il IRUL001 prteceite s. TITEST in aril
JHMAN — - L ..} I
(Nafea | I I
Mappah Fabbricati Comelan
Codice Comune HS0) - Seziope - Scalirb - Foglio 112 - Particells JAS
Unita immabiliari n | [ribun craniali Euro 0,90
Visuru telematica
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Allegato catastale - Visura catastale

-;ﬂ“ =18 @3
e ntrates s Data: 27/11/2019 - Ora: 15,1542 Fine
Utficio Provinciale di Roma - Territorio Visura per immobile Visur 0. T227775 Pug |
Servizi Catastali 0 o B - P a0 q
Situazione degli atti informatizzati al 27/11/2019
Dati dells richiesia Comume di ROMA { Codice: HS010)
Seddone di SELZIONE D (Provincia di ROMA)
Catasto Terreni . Foglho: 112 Particcila: J86 =
Area di enti urbaoi e promiswut )
[x [ osmmemecamy ’ DATI CLASSAMENTO [ DATI DERIVANT DA 1
I | Fogio | Paticenin | sub |iaes| Qualivd Classe | Slytrfﬁidm’\_‘l Drdw |  Reddito I
3 l.. — i haawece I Dominicele | Agrario i i
I L ENTE I w s l | . - Tipe meppaic dch 1¥95/2081 protacelle n, 227457 ia st
) LRARAND R Ry 1 _ 1 , dal 192901 (n. 2144.172081)
2 [Fain i —1 | I— i
Mappali Fabbmeati Comelat
Codice Comane H50) - Sczlene - SezUrh - Foglla 112 - Parvicelln 386
Unité immobiliari . | Tributi crariali; Euro 0,90
Qi 8
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completamento delfe altivita estrattive autonzzate, ovwern pre-

di conduzione agricola del fondo e che presentano valori

via rinuncia espressa sl esercizio delbe artivitd 3 parte
del propeictanio @ delleservente, fatto salvo ¢ anprogiudican
potere del Comune di acquisire e trasformnare le anee ai verificarsi
dalle condiziomi di pubblica utilita, sngenca, mditferbilit.

4. Le mrasformaz iond urbanistiche di cud al comma 3 soae an-
disionate alla previa modifica, da parce del Consiglio negionale,
del ['W«E-I‘uno stralcio delle Antivita estrastive del bacno Rip
Galeri la ¢ i dell'anir ind vz deve
essare certilicata dal Comnmune.

5. Sempre ned casi di cui al oomma 3, alla cessaione delle ari-
vitd estrattive, i titolari delle awnocizzarboni, sono obbdigaki,
sulla base delfa corwenzione di cui al comma 7, al eipeisting
dei lunshi inkerventi i ol cut adl'an. €90, o
alla one e B degli seessi in modo da rex-
Frazare al mmm'cmtu le infrastrutture o gl intervesi i mrbani-
stici, coime dciinm el Ptmr:o et Phami stastivi approvati

hafl Isirazinne ¢

&Gl mlelw:rm diretty mmﬂmnm imizEakiva parvats racaden-
ti na S i o it & comdizd detifla
previa o contestale ripualificanone ambicntale dedle cave dis
messe, fazi sahvi gli oneri @ be nhbligarioni a canco degli sser-
ceniti fe attivitd estrative.

7. Ai fimi defa riqualifcarione ambientaie ¢ del raxo defbe
rave distmesse ricadent maiy'nmmw rﬂla:m al Capa 2%, it

Conmne pm pracedere e nelle
forme e te procedware di cui all'm, (LR 1] ﬁuﬁ‘iﬂ!mﬂ e

A3 ili essenziali per |l mautenimento dei cicli ecologi-
i, per la totela det paesaggio agrario, del parrimonio stovi-
o e del sun oontesto e per un giusto proporzionamento tra
le aree adificate e non edificate al fine di garantire condi-
zioni equilibrate di naturalitd, salubrita e productivied del
LerritoTdy.

2. 1a disciplina dell’Agro romwmo ba la finalitd di favorite,
com il ricorso agli sctumenti di programmazione regiona-
le, mazionale ¢ comunitaria: i'use coordinato e sastenibila
delfe risorse naturalistiche ed aniropiche in esso presents;
Fartivied dell'impresa agricola, zootecnica e forestale
come definica dal DIGT n. 2272000 e dal DAGT n.
228(2001: bo sriluppo di filiere produttive di ben e servizi
el setkon agro-alimentare, vuristica, culuurale, ambienta-
e e arvigianale.

3. NeliAgm romane sono ameoesst inkerventi di recopero
edilirio e di noova costruzione, come definiti dall'are. 9,
fimalirrati ab i & al migls della pro-
dimzione agricola, aile svoigimento dalle attivied conmesse
joonservae ione, lavoranone ¢ commercializzaione det
prodor del foadn ), comp i e compatibili {agritu-
risme, ficreazion: e rempo libern, educazione ambientale,
tutela @ valorizzarione di beni di interesge coliursie e
ambirntade ), serondoe le modalitd @ » inmiti di cab al pre-
semte Capo 27

-l.GIn obristyivd i cad s oo Ze 3 womo perseguini ramite
et casi p il ricorus al PANGA,

Emata puEb prevedere it il sith i i apti-
vt as usi non ammessi dalle noome selle anee agricobe, quali a
Gitabo mdicative: piste per cooye di motovesonhi; camps per it
£l sportivo: rimessgrgtio di veicalk o di matesiabi e:uriq:u—

[» inn Bl e 79 Una | chegdi i veqk direnti e ghi
imresvent prewinti dal PAMA sono sebwrdinati alfa vabhatazions
anibbentabe db i alfart. 10, mmm 10 e 1], nonché alla rela-
ziome del Mogeoe o o e o

ioa, i cnd Allare b6,

moli & cielo aperto; mpRamei spodtivi; artived | .
npianti & infrastrotture lecwebogiche. Per kals wsi E consmis-
tw o ondice di editicabilic £ par a 001 5 mqmg,

8. Nellambite del Progesme dwegans, sve cormentitn daile
ntirmne ¢ dak punl regromali, le obbligarions & om & commes 5
PSSO eXSEre CVEVETHRe, in DD 2 i purte, @ previe aoronic
oo i propristan, mella o dielbe aree & nella correspounsic-
me al umlu:he di un contributo fimamne iarin, seeonds il princ-
pir dedl'equivalenza aconomics ron i aeto del Reoupe
aniventale. Bvdose delbe aree cediube ¢ caleelae seondiz Pin-
denmitd di espeoprin, 4 prescindere dalle destinarioni d'uo che
it Comanne, tramite i frogramma inlegrsio, Wrrd oieventire.

Capo 2° Agro romano
At 74 Nocme groerali
b Usgroroemanne comprende le parti del terribmron entramsing-

™ plwalemzmeme ulllnm pﬂ’ nmma produitive sgEyre-
wle o ¢ 2 adefle ateivita

61

- £ o B At
womEm & e ¥,

5 Nel parrmmomin edilizic dellAzm romenr some consentibe,
e sulve qaeile lego o be agzicole,
coome definite dall'ars &, oomeona {, ote, £}, nomché Dealnwﬂ
previspa da ILGT 1. IR0, B e g o dagli
aticodi TV« A1

6. La discuphina dedl \emr ramene & arcioplata secondo i sepuenti
CORutenuth pemer it

a) wsi dieb swobs & impian;

&) nuncrva ewflitbra pome;

| necwpern del parrimomie cdilizin.

Are75. Thsciplina degli wsi del suolo e degli impianci
amaneski

1. Nefi qgme nomma noesoas ammesss gl ust del snolo e be relatine
irastimarionk, ome indsy aduat nells seguente tabella ¢ nelle

note OOTISpONCENT (per s ¢ implanti non riportasi m tabel-
Le, #i provederd per analogia

Plano Reyplatawe Goseitle | (e Temiichie of Altuaziome
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:il:‘.t.—m I‘I-‘:“ o L NelleArre di curi all"are &9, fine all'admwione
™ S comp - - —— & ded redativi Pram di Asmm.Mllenee dei Parchi agricoli di cui
R TpTTp— Bna -\il‘m. 70, nelle avee agricole ncmlmn nella Rete urﬂ-ufpnl i
NG Aot s et rey———r—— ) cun ll'art T2, rom soin ; .1 . i Ui e iy {ad
N 90 & Ciate apmte e wiiw SpicAl e ;cungm_dnquﬂh»esmmn.kgmmu}n\lb,mnmmennnnaf
G i [ eg| Dol &l et spakee g 2000, A3y shevament
‘ﬂ_-'l:p)c = e — lfH)lIECII'Il(BfIMM:: ,\'IM: discariche i mmfl, salvo che on
o siliznllernie sianm fimalizz.de al riprisimo e recupero ambientale.
ATH) Laghestto sparsimn [iE]
A1 |aghetti ' shagrs pex NeviCaann [iF) 3, 40 ki e aamy i tipo Ad e A6 e da A% fino ad A, sono con-
A2 & micoings 14 ventkits prun It @ covsmpappaai i da sorten et anliianali il Lar
A13 opimts & depuraniow « smdimeste acgue di scaricn 1 g MU, came diefmir dallare. 10, In caso db cessarione degli
AT4 Tscariche mesti 12 i @ divlhe artivind o di dismissione dieglh anpianti, sono abbligs-
ATS Shrade wbes el tori it ity vendi o carepoeia REA, comae defini dalifans. 19,
ATS et trenolngiche
A7 liwpiawts di geodinione di oecrgin sitrica 1] -t.(.lnusneﬂumpmmdlﬂpnﬂhAbediAlﬂmiA.n soma
AL O ricmmmitv socivh i) dinati alla i cui
AT Mitirita estraive i) alfan. [, commi 1@e 1 Snmuslﬂmﬂinanulhsmsnpmcm
AP0 et et = it srietn al e e il L1V ra ghi imnp Qi tipa Alb, nel caso di serre non tagionali con
[y ———— superficie coperta magziore di un guinto dells supetficie teea-
& compitih oon Fusn agricoie ] e dell'ag @ con s ® coperta maggiore di mq

Ek &

mmﬂm!nm-d#-m

[AAES i Tl ol sudmrive o MK
13) s coowe digfin el “Crefioe s dur prosios aprosta”{Rog: 38943 :15E] ©
Al g, 3 360 CIRSQYCE & KL, ¢ GEPMLIMtar rrty SUppenriint o | S0 LIBA.

W) el e iy . _rlsme

T CEMMSAN 2 s,

24506, mn(hi gh rmpianti di tipe ALY, se di estensione supe-
riiore a (QUOND mg

5. P gt di ipo Ab, qualon Panea innenesata bl wna super-
tirie s ad § Ha, i da i da recug 3

il [ plazrole el i ATV SO,
mmfmumnnhﬁnﬂaﬂmummmdnm]jﬂmlnﬂpum

s e = T i M my, dip
& m:#ﬂwﬁqmwiw-mnwmcm
pevdy T & i e

e £ i casansor ddon. 89
yﬂ.‘lmﬂﬁmildﬁulﬂﬂhmmkmmmm g,

i, - 3 « iz, § invkike amiling,
mmﬂm-ﬁ“.ﬂmmhmﬁm
m-m EY
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3, Vi dipuridhr, qumrimr o e dekls L2 e IR ke star cormysemeras o o
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133 . o pia m-.ﬂmmxwd.ﬁ“
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{12 remteann row doghens anficos, passn e b ds Crvone, oftn defis.
Jhane Y arinend dudiesnsii b 1 qrevr MoTO? o upeniod of 158 mpparT wis
enEnSwor i SER ooriRTin.

13 niguemlana g Trgrrann i predhusien: di cus i ch b defousunmbd) s
art il 00 G 0 M0 203 oy omass o drila alineiar NP TVEE

¢t &} somuresn ol inorns defe agmde sgmisde - dgle gror arade ) progras pub
Wt ey 3 e i, s © e, pe g s e e i
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Retth umitar i IegInrrassone e sime-
muwunhaﬂueamﬁ'uchmﬂu}am
puualura e sativimd caeraistamns i e per b pratica dedlpni-
aggiawie & Uil punsegstiate o covalby, ¢ ciosegient et nte nenes-
silutimr ot ween] pet cow alkh, & MRS WA YU SEEIETIVE dn LA
) prearche w orated G manobae i proveiior in begma

Art.76. Disciplina defia unova edificazione

1. Neff'po romsems sone oty le qosiruzion neassatie
atfa comtwnone agrinka, esclmrse e “abiariond agricole”, mel
Tespetto dies vugmoenin rasamsric indice dil wdilbcabitiod EF pari a
D MR vmsgynay pari & 10 Ha; alversa mas-
mmq;h-ldn.lm [T & L T san heita @ hani

2 Mapp i e drvra essene ogretto di i
alf\odakrd dia e trascriverv v pubhbics
Tepiseri inmmobilize @ cura dzl richiadenbe, irt coeb da specitboa-
193 F'awvv eqetter assepy iEm@Ray #i Tl marsmnl

W Dt vt i editibeabiliez do can 2 cowmimna b, @ quinedt dai rebs-
iy sy immenet « daib Baniti disnensanmaly dell appeszavsenin,
suqw st i subas, 1 fiendy @ ke tettobe sperre yui guattro Bati
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strumentali all'vso agricedo, con un indice massimo i copertu-
ra IC - per l'insierne di dette stnactsre - pari albo 02% della sope-
ficie totale dell appersamentsy; sono aliresl escluve le serre oon
imline massimo di copertura IC pari al 20% della superficie tota-

ppvnamﬂnm et mannfaii dovranno essere vincoka-
13 n forma defini i atto o i ] e ma
sritto alle suddette destinazioni dusa Per i silos ¢ i fiendli e per
be vertoie mokvili o i alla i bome o paglia e
fiemu il limite massimo di altezza @ slevato 3 m. B0

4. I manufart di cui al oenma £, saivo che per @i alleramen

atta d'ebbligo con cui il proprietaria s'ingpegni all'esecuzione 3
sua cura e spese di tulti gli inlecventi di compensazione
ambientale; tale incremento @ consentito anche per impianti d
estensione complessiva superiore 2 30 Ha, in regime di coaven-
zione am il Cormmne oon prexzi o tariffe concardat

7. Fatte sabve norme pil restrittive di carattere igimico-sanita-
0, i bbricati per gli allevamenti zootecnid dvvranno soqgene
ad nna disranza non infeaiore a7 m. 100 dalbe singole case di abi-
taziene esistenti, salva che le stesse case non siane parte inte-
yamz delfaienda agraria; a m. 500 dagli imvediiments ress-

i il i o gid pianificati o dal perimetro detle compo-

o, a parziabe o prevalente destina-
ziome residenziale, non ancora planificare; a m. 500 dai perimse-
tro del centrn abitans; a m 500 dalle arer di alimentazion: delle
i avicol o sainicoli, 3 dstanza

minima dalle singole abitazioni & portara a w M, ke altre

rootecmici, L © im mn'area o e

continua di superfics non sy A1 dellappeer. nenti del Sist inseds

5. Mieds ™ inme ¢ app ione del PAMA, di om

all'are. 7%, p ESERTR it le i deroghe alla i. kB caso di all
disciplina dii cus ai precedents comrmic

a} gl inbervent di cui ai commi L e 3y realirrat, SN0 § am. 2000

mnzmzdksmnpuammandmmaprr:m: che alla
daea ded 2% 5.97 risabtinn di ia 10 Ha e
comugque superion o ugaali a1 e alla data debls presen-

L
b} perapp t supeeiaria 00 Ha, le i odifficatarie
P TASTREIT sl un indioe ET puri a
ALODB gy g, db oo TINIR VOB a OI02 g
puﬁ essen dzstnmn & " Ehitazbomi .‘y!u:nlr" di dimostrata
e 0241 it i d -
mlaemutxmn. tale quota, cabeoiata |p.drpm lummzmn-
va dusm, 2 P abc

b0 fi cmd allart. 2, dasmnwmemmehm&uum:;
il finanzianmersto df sersnt & ciegoris ambancabe, df cm
atl'act (9% ooomm 2, ] Jeiem Infrastrurtie pafbliche o &

4. [ fabbrican destimari agh albevacnenti dovranmae dimesl esse-
re protett da adeyuars rona & rispetto, anche iz 4
recinzioni e opportune scheqmatmre vegerali entrmoai & pas-
sibife ricomprendere gli impianti di raconia e Taramenes
ded reflui zootecnict.

Are 77, Disd plina delledilficarione existente

0. Sugdi exdifvri esistenty sono wmmessi intervemti di CRzEe-
ria MO, MS, RC, RE, DR, AMP, come definiin dal'ar. 9, nel

Tispetta deg p i e delle desti i previste dadl'ard_
T, e Coak deh w2 defle d
Thomi esi i, se leginti o SECCPSSiva-

mente legitimate.

Lﬂumwumrimiqmmllﬂanﬂsmnmummm

won coll a dedlap bonme Jgticoda, andhe
msmmwmnm

) be strwtimme dis cmb all comma 3 g s aitre
il i o copertera ivi poevisi

o} larea di comoenitrarone o 26 al oormmma 4 pind fimore-
mzlmﬁllnaﬂl'!’

e} qualors le dir i dhedl T sup 25 Ha, e per mal-

trigpli i eyavestd, & posstbde 11 real uzarions dei manwte ed
anmesss saummennali all‘atev el sgricola, im dee o pidk anse
distimbe.

& Peo g amgsiiands e ol gid realiza, im:ha woq Ficadend

T dirfle cdinyg ie previve dall'ut 78
3. | manutate: sgricoli ricadienti in spqerzammem di dimen:
sinme infieriore a 10 Ha poromo essens ogeiro @i meervenni di
categona B2 ad AMP una aniwm {ino af 200 dela SUE degpit-
timmamente reafizzata, nes fimoi dell indice d edificabulicn
seabilitn pev be citate anve, senaa meoessita Qi ricorsy af PAMA
L‘apﬂm\nnneulo di partimenza dovrd esvere oggeton i mo b

mellA gy nonann. per o quali o sicheed delle
Mirearature SpOrtive 2 COREgente anmlnumzmu delle dnea-
oo di verva o qulhgm fmmo n:u.m Fobbiliggo di comte
steabe reali i i sematabi off auni . 160,
& passibibe umlurm Venfitucainilits prevista mella quantied afte-
renvie alla superficie lorda Mm 2 diel g

o R € ITaSCYTEnGy i i 33 specificars Pavvemo-

(L] i att

4. ammesso, tramite mtervent di categoria RC o RE! soedi-
i esigtend alla daa Qel 29 maggio 1997 i cambdo di desto-
d'uso anche verso be fireboni abvitatove, di cad allart &,

per - ervizi 0 o 1a ¢
Bocali di servizho legati niwdi.:miwizia:qmﬂi diepaciti #irerza-
e, palevra, rimevsesgl vewoll ipeciali spogliston. alloggin
aestode, presidin samitario oo | Qmalora Parea onengdessivia del-
linwpdamuo wia superione i Wi Ha, Fndioe di edificahilits pores
ES5EFR W TAnenlat, roome prevists all suoessvn ard B8, § rila-
scbny el pesTmesso dii owstmaine pes la rvakir zariooe ol qeamito pre-
vistn dal p OnemmEa & imate: a3 sartowTitione di

66

comma 1, lest a), previa approvazione del PAMA, purché < ma-
iizzi una sula unitd immobibiare per unitd editizia, v pid
unitd nen infetion a mq 160 & superficie otide ciascmmea. Im
uests caen ka e di terrems da e oo atto ook
Bligne registrao £ rasoron non dovrd esere infaione 2 mg
15U per L2 prima unitd imamobidiare, cvvers mom mderior? 3
g N per ogni uieriore unita immweohiliane ooginata da
franonamenta. In ogmi case Farea dil pertinenza pm: doved

Pimo Regpiatiore Geseesles | .y rme Tecnache o Attuazione
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essere inferiore a 13 volie la superficie coperts ed i progetio
dovrd preveriere interventi REA, MIA & VEA o altri, ove necesss-
ri, di cui all'art. (0.

5. Le disposizioni di cui al ¢ ~Smnnml-r"mptrllmm—
pero o la st iane di i it inarsia
servizi ricettivi refativi ad ammivica istiche. nom ¢

do i a bni i v camiio dii destimazione
dma, in conformita allz normativa cegionale vigente in orate-
ria di agriturismo; in xali casi & comungue obbligstorn b pre-
sentazsome ded PAMA, di cui al sucoessive are 79,

Art.78. Norme grnerali per l'edilizia rovale e per ghi spazi
aperti dil pertinenza

1. Nell'agro romano ghi imteryerst i categora NE, OF, uonche di
RE di edifici residenziali esistenti, davrammn essere realizrary
secordo be prescri iomi di seguito indicae:

6. Per modifiche degli elementi strutturanti il 1ermitocic agrico-

Io si intendouo:

levariazioni dei tracciati e dell'andaments altimetrico delle

straite poederals e nerpodenali, nea e Vampliamen fete

seziont olxe 15,5 m:

la modifica della conformazione altimettica del terreno, dei

pendii e dei tesTarz ament;

- law i degli i della veg; quali ivlar,
viali alberati, sistemi di siepi naturali, masse arboree di
specie amochone, alberi isolati di specie amoctone di o
superiore »d anmé 80 o di altezza superiore a 10 w; sono
esduse da tale definiomne le colture arboree da frutio, ghi
impianti specializaati di arboricoltora da legno e e for-
mizzioni forestali da gestirsi in mnlhrmlhi awmmh dicui

al DEGT n. 42/2004 ed ala wa pene in
anMeria forestale;

- lavarazione del macciari di fbssi e canali;

- la i e e astici delEAgro mmme-

s, yfunali inslaabsall, pasw Ll e i ins iz

a} ieesd a talddls e oo eb i i cop im.
laberizioy 7.0 nuwmmn urm e be opere di smleyimﬁmlmaﬂ alla com-
b} dovianno essene wtil iz an mateviali Gf find 2 dh ESRET a regola d'arte
tradizionali{intomaco, laterizi, phatra 3 faciis vista, infisii ia senua prode d dellpsenn slrogeologo dei o
legno @ persiane afta rormamna i g lirmatanedoli alio stretto indisy ribe o 2 fr curer -
oy ba parne intervata defladiticie dovid ewere el L srabolbitd dhei buoghik; a quisto rigmardo s
petimetro defla proisrione a tama delledificio i e i b gli a0corgi i GeCIiCy Tecessari pe o are

1E Twilsroodi iarch i e alllasbo-
none i tecnologie per il mparmeo encrgeixo o o oo s
enesyae nnoovahili

3. Mouanno esere i proms diverse da

1'mmneson di 5 i erasivie i

A 1 comsolidarmmio delle sLarpate e delle apere di oontervi-
mment divtd avwenane atiraverss {uso di tecnithe bioingegne
ristichve. Nel oo in oui il ricaro a tahi secniche nan sia poswbi-
Im,g;nmnnvenmh sestemazione delbe scarpane dovianno essens

cueella indocare ab 6, & corandar i e il "o per
b2 quaing nrtana & eddizia® 52 promonc positivanente orca it
morrentn inserimento dedle stewe mel coneesio paesistiog-
ambdentaie.

4. Per quanto riguanda ke saperficl sorperte dovram essere

osservate be sepmenti prescrizion::

a} be wnpweslinb esierme gwir i@ i amwisaIra
o superiore ab IR, della mpﬂl‘vﬂe Coperta de fabiricar,
be relarve pay Inemtazival escdudens

esegtee con Ci 1 lusagxy ba binvew di onassine.s perndenss,
oo alterza massin del aghone |20 cn e con profondit mas-
umad delln stesze 3 450 am B o di comenimeomn dovea
o T W O0a iuhe aaturale

An3Y. Piano i

grtcolo

1. NelllA gro g, woto g 4 Mano ambamtale d mighc

aifainate;

b) i pizalli e le strade porranm pssere realizani im terra bat-
tuta o ivrecicia o pav omentaz ined evbams carreggintnls, oom Ne-
schusione di copertiere asiabtate;

cj @ ammvessa fa realirzaz iowe di aoiessd carrahilth axialist per
wna bungherzs massima B 20 o, eschesvamente in anei-
spondemiza delTmmesto suliz viabilich di andime csperiore, se
anch'vssa astaltana;

d} @ vietata b owstruzioee of e ioos o e oF sliees
spenone s 50 o

aggdcodo | PAMAE
a) whi mterventidi cui all'art 72, commma 7, leat. b
by el impeqwerti di cui alfare 76, comuima 5;
) gl dmperventi di cui allart. 77, coommi -4 @ 5;
) g imdeawenti di owi ailfare. 78, cormmea 5;
e} mli imterventi di cud alfare 80k
) gli imterventi Jdi meova edilficar ione che riguandin apperza-
ekl wrperion a 2% Ha,

2.0 AN s be fimallita, § contessti o ghi effetti det *Plano Jdi wti-
lizr ariome arsemdiabe” PN, O cui all'are 57, 10 o 3R 199,

3. T PAMA 2 gresemiann dab propreecario del fomdo o dal con-

5. Soqum ¢ e 2 ofd o
ordinaria de} fomubo. Nel case in cwi vali mervent: comp
i fictee deg i of i Sex i gk oo brobo, exst

dell’axienda agricaba, o dat legake rappresentante di

VerTALTe ANEQIEEZ 3D Previa rodar oo di um PSS, dl o al sac-
Cesinvo ark. 7.

67

Pimn Eomg seoem o sho

[ iwe agricole ¢ assoctaxioni di imprendioc sgrioodi
msmm ai semsi delia leghlazione vigemte - @ di wecietd
COOPRTJTvE o assiazioni con finalid Qi gestbone agricoda

Vom0 Enlesiia il Lol @ a1 %00
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Analisi Stato manutentivo

Descrizione Macchle di umidita, rigonflamento e distacco
dl intonaco.

Ubicazione Piano seminterrato - camera attualmente
adibita a deposito

Localizzazione in 1

pianta

Descrizione Macchie di umidita, rigonfiamento e distacco
di intonaco.

Ubicazione Piano seminterrato - camera attualmente

adiblta a deposito

Localizzazione in 2
pianta

Pimm Int'L Srl Rapporto di Valutazione
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Analisi Stato mar

Descrizione Macchle di umidita nel controsoffitto.

Ubicazione Plano seminterrato - corridolo dl accesso alla
camera ad uso deposito

Localizzazione in 3

pianta

Desctizione Umidita di risallta dal terreno.
Ubicazione Plano seminterrato - pavimentazione del

gazebo realizzato sul fronte est del castello.

Localizzazione in 4
pianta
Descrizione Umidita di risalita dal terreno, con
conseguente ammaloramento dell'intonaco.
Ubicazione Piano seminterrato - area spa
Localizzazione in 5
pianta
Pimm Int'L Srl Rapporto dl Valutazione

Roma (RM) Gennaio 2021



Analisi Stato manutentivo

PARTA PIANG SESTO
SCALA 1:100
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Descrizione Il tendone di copertura del gazebo risulta

ammalorato a causa dell'acqua piovana.

Ubicazione Copertura del gazebo realizzato sul fronte est
del castello.
Localizzazione in 6
pianta
Pimm Int'L Srl Rapporto di Valutazione

Roma (RM) Gennaio 2021
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