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1. Premessa 

Il sottoscritto dott. ing. Giuseppe Capobianco, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della 

Provincia di Roma con il numero 15658, con studio professionale in Via Acaia n.50 - 00183 

Roma, è stato incaricato dal Curatore Dott. Federico Marengo quale consulente tecnico 

estimatore al fine di procedere alla stima del valore di mercato degli immobili intestati alla 

Albert Immobiliare s.r.l. (C.F. e P.Iva. 08058201008) con sede in Roma (Rm) ed ubicati nel 

Comune di Roma in Via Moliterno n.7.  

 
 

2. Identificazione dell'oggetto di stima 

La stima ha per oggetto n.25 box auto interrati facenti parte di un complesso di n.56 box 

auto, sito nel Comune di Roma, via Moliterno n.7, distinto in catasto fabbricati al foglio n.967, 

particella 2329. In catasto fabbricati sono registrate in proprietà alla ditta Albert Immobiliare 

S.r.l. le sotto elencate unità immobiliari: 
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Ubicazione Fg. P.lla Sub Cat. Cl. Sup. Rendita 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 16 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 17 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 18 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 20 C6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 21 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 23 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 24 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S1 967 2329 27 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 28 C/6 7 14 m2 Euro: 100,50 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 29 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 30 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 31 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 32 C6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 33 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 36 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 37 C/6 7 18 m2 Euro: 129,22 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 39 C/6 7 18 m2 Euro: 129,22 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 40 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 45 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 46 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 49 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 52 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 53 C/6 7 17 m2 Euro: 122,04 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 54 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 56 C/6 7 16 m2 Euro: 114,86 
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano S2 967 2329 503 F/5   31 m2   
ROMA(RM) VIA MOLITERNO n. 7 Piano T 967 2329 502 F/1   860 m2   

 

La suddivisione ed ubicazione delle suddette unità immobiliari all’interno del complesso 

immobiliare, è stata rappresentata in catasto su quattro del tutto uguali elaborati planimetrici 

depositati in stessa data 21/03/2008. A seguito di variazione, in data 11-12/05/2023 sono 

state presentate ulteriori tre elaborati planimetrici del tutto uguali tra di loro. Le variazioni 

apportate con la registrazione degli elaborati del 11-12/05/2023, consistono: 

1) è stata inserita la planimetria del piano terra suddivisa in subalterni: 

- sub 501 (bene comune non censibile) rappresenta la zona ove sono poste le 

griglie di areazione, la scala di accesso al piano interrato, l’area iniziale della 

rampa di accesso carrabile ai piani interrati compresa tra il limite stradale di Via 

Moliterno ed il cancello (civ. 7); 

- sub 502 (area urbana) consistente in area a verde attrezzato con giochi per 

bambini; 
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- sub 58 (bene comune non censibile) rampa carrabile di accesso ai piani interrati. 

 
Planimetria piano terra 

2) piano primo sotto-strada. Inserimento di elementi non rappresentati nel precedente 

elaborato: 

- sub 58 (bene comune non censibile), è stata rappresentata la scala di accesso 

pedonale (sub 501 P.T.) – è stata rappresentata la suddivisione tra l’area di 

manovra e la rampa di accesso carrabile. 

 
Evidenziata la residua proprietà Albert Immobiliare S.r.l. 

 

3) piano secondo sotto-strada. Inserimento di elementi non rappresentati nel precedente 

elaborato: 

- sub 59 (bene comune non censibile), è stata rappresentata la scala di accesso 
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pedonale (sub 501 P.T. – sub 58 P.S1) – è stata rappresentata la suddivisione tra 

l’area di manovra e la rampa di accesso carrabile; 

- è stato soppresso il box sub 57 e costituito in corrispondenza il sub 503 di 

categoria F5 (lastrico solare). 

 
 Evidenziata la residua proprietà Albert Immobiliare S.r.l. 

 

3. Ispezione catastale 

È accertata la corrispondenza tra le unità intestate alla ditta catastale “Albert Immobiliare 

S.r.l.”, e quelle rimaste libere nella struttura sotterranea.  

L’unità immobiliare posta al secondo piano sotto strada identificata con il numero di 

subalterno sub 503, è stata erroneamente attribuita alla categoria catastale F/5 “lastrico 
solare”, trattandosi, invece, di locale di esclusiva proprietà della Albert Immobiliare 
S.r.l., realizzato sotto la rampa carrabile di collegamento con il piano superiore. Per chiarire il 

concetto, si definisce “lastrico solare” la superficie che copre un edificio nella sua parte 

superiore. In altre parole, il lastrico solare è quell’area piana che funge da copertura di un 

immobile, in genere un condominio. La natura stessa dell’unità immobiliare costituita da un 

locale chiuso, usufruibile come magazzino o cantina, la esclude dall’essere un “lastrico” 

tantomeno “solare”. Oltretutto il locale è intestato in proprietà catastale alla ditta in epigrafe e 

non attribuito alla proprietà condominiale, né alla partita dei beni comuni non censibili.  

Si fa presente, inoltre, che lo stesso tecnico che ha depositato in catasto gli elaborati, del 

tutto uguali tra di loro, con prot. RM0246609 del 11/05/2023, RM0246613 del 11/05/2023, 
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RM0248230 del 12/05/2023, successivamente in data 16/05/2023, con prot n.RM0253710, 

ha registrato un nuovo elaborato planimetrico attribuito alla stessa particella 2329 del foglio 

n.967 che, invece, riporta un immobile sito in Via Cassia. Per questa incongruenza 

attribuibile alla disattenzione del tecnico presentatore, deve essere richiesta 

rettifica/annullamento per riportare all’attualità l’ultima planimetria depositata con 

prot.RM0248230 del 12/05/2023 (All. n.01), ora indicata come “Planimetria non attuale”. 

 

4. Destinazione Urbanistica – Legittimità della costruzione 

1- Documenti forniti dalla procedura e/o dalla proprietà 

La struttura è stata realizzata a seguito di permesso di costruire n.1468 del 22/12/2004 (All. 

n.02a), successiva volturazione dell’intestazione ad Albert Immobiliare S.r.l. con permesso 

n.945 del 30/10/2008 (All. n.02b), definitivo rinnovo prot.192 del 11/03/2009. 

In data 27/06/2023 è stata presentata, a mezzo P.E.C., Segnalazione Certificata per 

l’Agibilità, ricevuta automatica di protocollo n.QI/2023/0114249 dell’Ufficio Urbanistica del 

Comune di Roma. 

Rispetto al progetto n.54726 (All. n.03), presentato per l’approvazione in data 06/09/1999, da 

cui il permesso a costruire n.1468/2004, sono state riscontrate le seguenti difformità: 

- La sistemazione del giardino non rispetta quanto previsto nella Planimetria Generale “Post 

Operam” del suddetto progetto, come del resto rilevato dal Dipartimento Valorizzazione del 

Patrimonio e Politiche Abitative del Comune di Roma e dichiarato nei verbali in data 

28/09/2023 e 18/10/2023 (All. n.04), nel secondo dei quali si prescrive al soggetto attuatore 

di adeguare l’opera realizzata al progetto approvato con permesso di costruire n.192/2009, 

precisamente: 

1) Presenza di muretti a contenimento delle aiuole; 

2) Mancanza delle alberature previste dal progetto; 

3) Errato posizionamento delle attrezzature ludiche; 

4) Numero di panchine inferiori a quello previsto (6 su 12); 

5) Scala di collegamento con il parcheggio; 

6) Muretti attorno alle griglie di aerazione; 

7) Diverso posizionamento dell’ingresso da Via Moliterno non accessibile ai disabili. 
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• I box auto, previsti nel progetto da realizzare sotto la rampa del primo piano interrato 

(previsione progettuale impossibile per la presenza dell’area di manovra per l’accesso 

al secondo piano interrato), sono stati realizzati nella stessa posizione ma, 

ovviamente ove possibile, al secondo piano interrato. 

• Il locale identificato con il sub 503 non era previsto in progetto. Questo locale abusivo 

di proprietà Albert Immobiliare S.r.l., deve essere tombato (murato e reso 

inaccessibile). L’unità immobiliare sub 503 di categoria F/5 (lastrico solare) deve 

essere soppressa in catasto. 

 

5. Commerciabilità delle costruzioni 

Fermo restando l’obbligo di adempiere alle prescrizioni di cui all’atto d’obbligo rep. n.24876 

del 22/11/2004, notaio dott. Francesco Caporali con sede in Roma (All. n.05), disattese nelle 

specifiche verbalizzate dai funzionari del Comune di Roma ed elencata al precedente § 4, si  

potrà procedere all’alienazione degli immobili di residua proprietà Albert Immobiliare S.r.l., 

reso consapevole l’acquirente1 che il mancato adempimento “graverà come onere reale sulla 

proprietà sarà in facoltà del Comune di Roma provvedere a quanto confermato nel presente 

atto, rivalendosi delle spese incontrate contro essi comparenti, loro eredi ed aventi causa”. 

Debbono essere, altresì, regolarizzate le non conformità al progetto sopra evidenziate.  

 

6. Descrizione della zona e stato d'uso degli immobili 

La struttura ove sono inseriti i box auto oggetto di stima, sita in località Quarto Miglio, zona 

urbanistica sita all’estrema periferia sud del Municipio VII di Roma, tra Via Appia e Via Appia 

Pignatelli, fa parte del quartiere Appio Pignatelli e confina con i quartieri Tuscolano, Appio 

Claudio, Ardeatino e Appio Latino. Quarto Miglio rappresenta una delle vie principali 

all'interno di un quartiere che sta conoscendo un importante espansione dal punto di vista 

demografico con poco meno di 7.000 abitanti. Questo è il ventiseiesimo quartiere di Roma 

Capitale ed è in grande crescita, anche dal punto di vista lavorativo grazie all'importante 

espansione del settore terziario. Anche in virtù di queste considerazioni, è importante tener 

conto di alcuni parametri che rendono molto vantaggioso il rapporto qualità/prezzo che 

caratterizza le case in vendita nella zona. Nella fattispecie, il costo medio di un'abitazione in 
 

1 Cfr All.5 - atto d’obbligo 
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via al Quarto Miglio si aggira intorno ai 3.300 Euro al metro quadro, variando da un minimo di 

2.800 Euro circa ad un massimo di 3.800 Euro al metro quadro. 

L’urbanizzazione intensiva generalmente sorta in modo spontaneo, non ha lasciato molto 

spazio alla viabilità ed ai parcheggi. Chi non ha la disponibilità di un’area di parcheggio 

all’interno dei lotti edificati, per la sosta deve cercare di reperire posto lungo le strette ed 

ingombre stradine di quartiere. 

La struttura interrata di recente realizzazione, è composta da un totale di 56 box auto di cui 

25 invenduti rimasti intestati alla ditta costruttrice. La struttura è servita di tutti i servizi 

necessari all’uso e dotata dei sistemi di allarme e sicurezza normativamente prescritti e 

periodicamente verificati. I Box sono di tipo standard a posto auto singolo. La superficie di 

ogni singolo box, è di circa mq 17. 

 

7. Criteri di stima - Ricerca di mercato e determinazione del valore unitario 
base di stima 

La stima verrà eseguita per comparazione con unità di simili caratteristiche reperite sul 

mercato immobiliare nella stessa zona. 

Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il più probabile valore di 

mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili. 

Tale confronto porterà alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovrà collocare 

l’immobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede l’individuazione di 

un mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del 

valore immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non 

necessariamente coincide con l’intero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso, 

all’interno di uno stesso mercato omogeneo, è possibile individuare delle aree omogenee 

nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano più 

significative di altre. 

Al fine di determinare, quindi, i valori base di stima, si è effettuata una ricerca di immobili 

simili offerti sul mercato immobiliare nella stessa zona. I prezzi di vendita offerti dalle agenzie 

immobiliari sono, in genere, maggiori rispetto al prezzo di acquisto che sarà effettivamente 

applicato a conclusione della trattativa che intercorre tra le parti prima della transazione.  

Per una attendibile determinazione di congruità, è stato considerato anche il valore 

pubblicato dall'O.M.I. - Agenzia delle Entrate.  
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Sul mercato immobiliare sono stati reperiti i seguenti immobili offerti in vendita: 

1 -  Box auto in Via Al Quarto Miglio (allegato n.06a), data annuncio 01/08/2022, 

superficie lorda mq.12. Prezzo offerto € 14.000 - Valore unitario €/mq  1.166; 

2 -  Box auto in Via Venosa (allegato n.06b), data annuncio 13/03/2023, superficie mq.13. 

Prezzo offerto € 19.200 – Valore unitario €/mq 1.477; 

3 -  Box auto in Via Al Quarto Miglio (allegato n.06c), data annuncio 10/10/2023, 

superficie mq.19. Prezzo offerto € 35.000 – Valore unitario €/mq 1.842; 

4 -  Box auto in Via Moliterno (allegato n.06d), data annuncio 21/06/2023, superficie 

mq.19. Prezzo offerto € 19.000 – Valore unitario €/mq 1.000; 

5 -  Box auto in Via Moliterno (allegato n.06e), data annuncio 10/11/2023, superficie 

mq.19. Prezzo offerto € 27.000 – Valore unitario €/mq 1.421. 

N.B.: Gli annunci del box indicato al punto 4 e al punto 5 sono pubblicati dalla medesima 

agenzia di intermediazione immobiliare. Il primo (punto 4) con valore offerto di € 19.000, è 

stato pubblicato in data 21/06/2023; il secondo (punto 5) con valore offerto di € 27.000 

pubblicato in data 10/11/2023. È dubbia la correttezza della seconda offerta, visto che al 

prezzo minore è rimasto invenduto per 5 mesi, è molto improbabile che questo possa essere 

venduto, cinque mesi dopo, al prezzo maggiorato del 40%. L’annuncio (n.5) con prezzo 

maggiorato è stato pubblicato in data successiva alla sentenza di dichiarazione di 

liquidazione giudiziale del costruttore dei box (29/09/2023); appare strumentale e fuorviante 

alla valorizzazione del compendio immobiliare e non se ne terrà conto. 

 

Per scarsità di offerte/transazioni nella zona di Quarto Miglio, l’OMI  non ha proceduto alla 

pubblicazione di quotazioni per box e posti auto. Per verifica di congruità sono state prese a 

riferimento le quotazioni pubblicate per la zona limitrofa Statuario-Capannelle di simili 

caratteristiche urbanistiche. I valori rilevati nel primo semestre 2023 vanno da minimo €/mq 

1.000 a massimo €/mq 1.500 (allegato n.07). 

Il sicuro interesse determinato dalla rilevata carenza, nella zona, di parcheggi sia liberi che a 

pagamento, non può però prescindere, nella determinazione del prezzo di vendita, dal 

considerare la zona popolare di ubicazione. Come accennato nel precedente §6, le 

abitazioni hanno valori mediamente più bassi di altri quartieri, anche vicini, della città di 

Roma. L’ingente costo di costruzione di edifici interrati e gli ulteriori oneri di convenzione con 

il Comune di Roma, determinano un valore di vendita probabilmente non apprezzabile per la 

zona di Quarto Miglio. Infatti nell’indagine di mercato effettuata, si è potuto accertare che le 

offerte di vendita a prezzi superiori ad €/mq 1.000,00, rimangono inevase. 
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Quindi, per quanto sopra relazionato, considerando anche lo sconto che generalmente viene 

praticato al prezzo offerto in fase di trattativa per addivenire alla transazione, si ritiene 

ragionevole applicare, per la vendita dei box auto, il valore unitario di €/mq 1.000 per i box in 

ottimali condizioni di fruibilità, ridotto del 10%, quindi pari ad €/mq 900, per quelle unità con 

condizioni di accesso o manovra disagevoli. 

 

8. Calcolo del valore del compendio immobiliare 

I box con differenza di superficie mq 16 e 17 vengono valutati con lo stesso valore di 

€17.000,00 in normali condizioni di fruibilità, € 15.300,00 in condizioni disagiate. 

Si procede al calcolo del valore di ogni box auto: 

Box sub 16 – mq 17 = € 15.300,00 (fine corridoio - manovra accesso disagiata); 

Box sub 17 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 18 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 20 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 21 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 23 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 24 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 27 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 28 – mq 14 = € 14.000,00; 

Box sub 29 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 30 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 31 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 32 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 33 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 36 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 37 – mq 18 = € 16.200,00 (fine corridoio - manovra accesso disagiata); 

Box sub 39 – mq 18 = € 18.000,00; 

Box sub 40 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 45 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 46 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 49 – mq 17 = € 17.000,00; 

Box sub 52 – mq 16 = € 17.000,00; 

Box sub 53 – mq 17 = € 17.000,00; 
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Box sub 54 – mq 16 = € 15.300,00; (fine corridoio - manovra accesso disagiata); 

Box sub 56 – mq 16 = € 15.300,00 (ingresso con luce libera ridotta - manovra accesso 

disagiata). 

 

9. Conclusioni 

Il valore totale del complesso immobiliare è stimato in € 417.100,00. 

 

Allegati 

1) Elaborato planimetrico catastale, ultimo coerente: 

2) Permesso di costruire; 
- All. 02a – PdC 1468/2004 
- All. 02b – PdC  945/2008 

3) Progetto n. 54726 del 06/09/1999 

4) Verbali del 28/09/2023 e 18/10/2023 Dipartimento Valorizzazione del Patrimonio e Politiche 
Abitative del Comune di Roma 

5) Atto d’obbligo 

6) Offerte di mercato: 
- All. 06a – Box auto Via Al Quarto Miglio; 
- All. 06b – Box Auto Via Venosa; 
- All. 06c – Box auto Via Al Quarto Miglio; 
- All. 06d – Box auto Via Moliterno 7 – versione 21/06/2023 
- All. 06e – Box auto Via Moliterno 7 – versione 10/11/2023. 

7)  Quotazioni immobiliari OMI – Agenzia Delle Entrate. 

8) Documentazione fotografica acquisita nel corso del sopralluogo in data 23/10/2023. 

 
 
 

il Consulente Tecnico 
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco 
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Allegato 01 – Elaborato planimetrico (Ultimo coerente) 
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- Allegato 2a – Permesso di costruire 1468/2004 
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- Allegato 2b – Permesso di costruire 945/2008 
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- Allegato 3 – Progetto n. 54726 del 06/09/1999 
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- Allegato 4 – Verbali del 28/09/2023 e 18/10/2023 del Comune di Roma 
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- Allegato 5 – Atto d’obbligo 
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- Allegato 6a – Offerte di mercato - Box auto Via Al Quarto Miglio 
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- Allegato 6b – Offerte di mercato - Box auto Via Venosa 
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- Allegato 6c – Offerte di mercato - Box auto Via Venosa al Quarto Miglio 
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- Allegato 6d – Offerte di mercato - Box auto Via Moliterno 7 –21/06/2023 
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- Allegato 6e – Offerte di mercato - Box auto Via Moliterno 7 –10/11/2023 
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- Allegato 7 – Offerte di mercato - Box auto Via Moliterno 7 –21/06/2023 
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- Allegato 8 – Documentazione fotografica 
 

 

acquisizione da maps.google.it 
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