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1. PREMESSA 

 Il sottoscritto Geom. Antonio COLACECI, nato a Nettuno il 18 dicembre 1967, con il mio 
studio posizionato in Anzio presso Via del Cinema n. 2B, registrato nell'Albo dei Geometri e Geometri 
Laureati di Roma con il n. 7285 e membro di E-vluations come socio valutatore con il numero 1781, è 
stato incaricato dal Dottor Giuseppe SCALETTA, Amministratore della PBG SRL, azienda 
specializzata nell'inserimento di tutti gli asset  attivi delle procedure, per svolgere il compito di: 
eseguire un'analisi del valore di immobili, più realistica riguardo al 

pacchetto immobiliare chiamato "Residence Riverside", ubicato nel Comune di Morlupo 

(RM), nella zona di Trullo, all'indirizzo Via Antonio Varisco numero 560.  

2. AUTONOMIA DEL PROFESSIONISTA 

 Il professionista che ha redatto questo documento tecnico   afferma di non aver collegamenti 
con l'azienda proprietaria e di non trovarsi in situazioni di conflitto di interesse nel fornire il servizio 
svolto. 
 

3. OGGETTO E SCOPO DELLA RELAZIONE PERITALE  

 La seguente relazione riporta il valore di mercato più attendibile calcolato alla data di analisi del 
26 settembre  2025 per il compendio immobiliare denominato "Residence Riverside", allo stato attuale, 
formato da:  

a) n. 16 unità residenziali assemblate in villette bifamiliari, comprensive di posti auto esterni 
e giardino annesso, con vari livelli di completamento delle opere edili e degli 
impianti come indicato più dettagliatamente nei paragrafi seguenti; 

b) n. 2 unità immobiliari, che sono parti di bifamiliari, complete di posto auto all'aperto e giardino 
di pertinenza, terminate nelle loro lavorazioni e pronte per essere abitate; 

c) terreni destinati alla costruzione di n. 12 
unità abitative residenziali, raggruppate in villette quadrifamiliari e dotate di piscina 
scoperta e club house; 

d) terreni da trasferire gratuitamente al Comune di Morlupo, destinati alla creazione di rete stradale 
per un totale di mq 4.800, un parco pubblico di mq 12.266 e aree di sosta per mq 720. 

 

 Le suddette unità immobiliari saranno suddivise in n. 19 Lotti, vendibili separatamente e con 

accesso da Via Antonio Varisco n. 560, distinte in catasto al foglio 2, particella 427, subalterni dal 2 al 

16, e subalterni 15-18-19-21-23 (tutti riguardanti le residenze), subalterni da 26 a 37 e subalterni 39, 

42,43,44,45,47 (distintivi dei posti auto scoperti), p.lle 423-424 destinate alla realizzazioni di n. tre 

quadrifamiliari, piscina e club house e p.lle 3-5-420-422-424-425-426 e 439 destinate a rete 

stradale, parco pubblico e parcheggi pubblici, come mostrato nell'estratto della mappa ottenuta dal 

Geoportale Cartografico Catastale e evidenziato in rosso, che è allegato qui di seguito insieme allo 

stralcio fotogrammetrico che indica la Zona Urbanistica del P.R.G. del Comune Roma.  
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Estratto catastale 

 
 

FOTOGRAMMETRICO CON INDICAZIONI ZONA PRG 
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 La relazione in questione è stata redatta utilizzando le informazioni e i documenti forniti dal 
Committente e da acceso agli atti avvenuto il 19/08/2025 presso l'ufficio tecnico del Comune di 
Morlupo.  
  
 I dati ottenuti dalle ricerche di mercato che ho condotto sul settore immobiliare locale, a mio 
avviso, riflettono le attuali condizioni di mercato al momento di questa valutazione. 
  
 Tuttavia, non si può escludere l'esistenza di ulteriori segmenti di domanda o offerta rilevanti 
per alcune delle attività esaminate, che potrebbero influenzare, seppur in modo limitato, l'adozione dei 
singoli parametri unitari da me selezionati e utilizzati come punto di riferimento. 
  
 L'analisi seguente è stata effettuata partendo dall'ipotesi che la conformità urbanistica, edilizia e 
catastale della proprietà sia a posto per l'uso richiesto. 
 
4. DEFINIZIONE DEI BENI, IDENTIFICAZIONE CATASTALE E CONFINI 

Il "Residence Riverside" è una struttura nuova con alloggi che sono ancora in fase di completamento 
appartenenti alla Roma Costruzioni Appalti Srl. Le proprietà già completate e quelle in fase di 
sviluppo sono state autorizzate da diversi Permessi di Costruire e Denunce di Inizio 
Attività, specificati, insieme alla situazione attuale dei lavori, in ciascun Lotto 
descritto nel paragrafo seguente. 
l beni inclusi in questa valutazione sono individuati presso l’AGENZIA DELLE ENTRATE – Ufficio 
Catasto:  
 

Comune di Morlupo (RM) - CATASTO URBANO - Via Antonio Varisco n. 560 

Foglio Mappale Sub Categoria Consistenza 
mq/vani 

LOTTO  Rendita  

2 427 2 F3 Abitazione 1 0,00  
2 427 3 F3 Abitazione 2 0,00 
2 427 4 F3 Abitazione 3 0,00 
2 427 5 F3 Abitazione 4 0,00 
2 427 6 F3 Abitazione 5 0,00 
2 427 7 F3 Abitazione 6 0,00 
2 427 8 F3 Abitazione 7 0,00 
2 427 9 F3 Abitazione 8 0,00 
2 427 10 F3 Abitazione 9 0,00 
2 427 11 F3 Abitazione 10 0,00 
2 427 12 F3 Abitazione 11 0,00 
2 427 13 F3 Abitazione 12 0,00 
2 427 18 F3 Abitazione 13 0,00 
2 427 19 F3 Abitazione 14 0,00 
2 427 20 F3 Abitazione 15 0,00 
2 427 21 F3 Abitazione 16 0,00 
2 427 15 A7 4,0 17 330,53 
2 427 23 A7 4,0 18 330,53 



Pag. 6 di 38 

ANZIO 

Via del Cinema, 2/b 

Cell. 339.26.73.196 

geometracolaceci@gmail..com 

pec: antonio.colaceci@geopec.it 

2 427 26 F3 Posto Auto 1 0,00  
2 427 27 F3 Posto Auto 2 0,00 
2 427 28 F3 Posto Auto 3 0,00 
2 427 29 F3 Posto Auto 4 0,00 
2 427 30 F3 Posto Auto 5 0,00 
2 427 31 F3 Posto Auto 6 0,00 
2 427 32 F3 Posto Auto 7 0,00 
2 427 33 F3 Posto Auto 8 0,00 
2 427 34 F3 Posto Auto 9 0,00 
2 427 35 F3 Posto Auto 10 0,00 
2 427 36 F3 Posto Auto 11 0,00 
2 427 37 F3 Posto Auto 12 0,00 
2 427 42 F3 Posto Auto 13 0,00 
2 427 43 F3 Posto Auto 14 0,00 
2 427 44 F3 Posto Auto 15 0,00 
2 427 45 F3 Posto Auto 16 0,00 
2 427 39 C6 Mq 16,00 17 9,09 
2 427 47 C6 Mq 16,00 18 9,09 

I confini sono definiti da Via Antonio Varisco ed area da destinare a parco pubblico, parcheggi e 
villini quadrifamiliari.  

 
Comune di Roma (RM) - CATASTO TERRENI - Via Antonio Varisco n. 560 

Foglio Mappale Qualità Classe Consistenza mq Deduzione 
 2 423 SEMINATIVO 04 315  

2 424 SEMINATIVO 04 2.508  

I confini sono definiti Via Antonio Varisco, villini bifamiliari ultimati ed in fase di 
completamento ed area da destinare a parco pubblico e parcheggi. 

 
 

5. DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI 

 Le unità residenziali, che presentano la medesima struttura e categoria, ad eccezione 
dei giardini privati di forme e dimensioni diverse, si sviluppano su tre livelli e sono così articolate:  
al piano seminterrato troviamo un magazzino, un locale tecnico, un bagno, uno 
spazio ispezionabile, una scala che collega i piani e un giardino accessibile dalla strada;  
al piano terra si trovano un soggiorno con angolo cottura, una camera da 
letto, un bagno, un disimpegno, una scala che collega i piani e un portico pavimentato con un pergolato 
parzialmente adibito a posto auto;  
al primo piano vi è un locale non abitabile in soffitta con un abbaino con vetri e una finestra di tipo 
velux nel tetto, e una scala di collegamento tra i piani.  
 
Le unità residenziali sono attualmente in fase di costruzione, con variazioni nel 
grado di completamento dei lavori.  
Solo due delle ventiquattro unità immobiliari esaminate risultano terminate e pronte per essere abitate. 
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LOTTO 1 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 2 (abitazione) e 26 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 1, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

A. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 2 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  46,00 0.10           4,60 
TOTALE   MQ 153,90 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 36/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12345. 
 

B. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 26 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
  

 

LOTTO 2 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 3 (abitazione) e 27 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 2, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

C. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 3 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
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DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  36,00 0.10             3,60 
TOTALE   MQ 152,90 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 36/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12345. 
 

D. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 27 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 

LOTTO 3 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 4 (abitazione) e 28 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 3, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

E. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 4 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 40%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 60% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  35,00 0.10            3,50 
TOTALE   MQ 152,80 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 37/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12346. 
 

F. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 28 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
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LOTTO 4 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 5 (abitazione) e 29 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 4, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

G. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 5 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 40%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 60% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  34,00 0.10            3,40 
TOTALE   MQ 152,70 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 37/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12346. 

 

H. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 29 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 
 

LOTTO 5 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 6 (abitazione) e 30 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 5, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

I. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 6 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 30%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 70% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
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DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  36,00 0.10            3,60 
TOTALE   MQ 152,90 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 38/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12348. 
 

J. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 30 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 
 

LOTTO 6 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 7 (abitazione) e 31 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 6, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

K. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 7 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 30%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 70% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  38,00 0.10            3,80 
TOTALE   MQ 153,10 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 38/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12348. 
 

L. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 31 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
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LOTTO 7 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 8 (abitazione) e 32 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 7, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

M. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 8 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 30%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 70% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  37,00 0.10            3,70 
TOTALE   MQ 153,00 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 39/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12350. 
 

N. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 32 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 
 

LOTTO 8 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 9 (abitazione) e 33 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 8, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

O. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 9 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 30%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 70% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
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DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  34,00 0.10            3,40 
TOTALE   MQ 152,70 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 39/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12350. 
 

P. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 33 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 
 

LOTTO 9 - Foglio 2 - P.lla 427 - subb. 10 (abitazione) e 34 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 9, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

Q. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 10 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 30%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 70% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  30,00 0.10            3,00 
TOTALE   MQ 152,30 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 40/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12352. 
 

R. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 33 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
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LOTTO 10 - Foglio 2 - P.lla 427 -subb. 11 (abitazione) e 35 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 10, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

S. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 11 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 30%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 70% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  32,00 0.10            3,20 
TOTALE   MQ 152,50 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 40/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12352. 
 

T. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 33 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 
 

LOTTO 11 - Foglio 2 - P.lla 427 -subb. 12 (abitazione) e 36 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 11, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

U. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 12 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
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DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino  32,00 0.10            3,20 
TOTALE   MQ 152,50 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 41/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12353. 
 

V. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 36 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 

LOTTO 12 - Foglio 2 - P.lla 427 -subb. 13 (abitazione) e 37 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 12, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

W. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 13 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino   45,00 0.10            4,50 
TOTALE   MQ 153,80 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 41/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12353. 
 

X. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 37 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
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LOTTO 13 - Foglio 2 - P.lla 427 -subb. 18 (abitazione) e 42 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 13, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

Y. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 18 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino   34,00 0.10            3,40 
TOTALE   MQ 152,70 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 44/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12361. 
 

Z. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 42 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 

LOTTO 14 - Foglio 2 - P.lla 427 -subb. 19 (abitazione) e 43 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 14, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

AA. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 19 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
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DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino   34,00 0.10            3,40 
TOTALE   MQ 152,70 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 44/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12361. 
 

BB. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 43 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 

LOTTO 15 - Foglio 2 - P.lla 427-subb. 20 (abitazione) e 44 (posto auto scoperto) 
  

 Il LOTTO 15, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

CC. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 20 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino   34,00 0.10            3,40 
TOTALE   MQ 152,70 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 45/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12364. 
 

DD. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 44 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
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LOTTO 16 - Foglio 2 - P.lla 427-subb. 21 (abitazione) e 45 (posto auto scoperto) 
 Il LOTTO 16, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto auto di 
pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

EE. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 21 (abitazione) 

 L'immobile è ancora privo di: intonaci interni, massetti, pavimenti e rivestimenti, zoccolino 
battiscopa, rasature e tinteggiature interne, porte interne e portone blindato di ingresso, persiane e grate 
esterne, finestre, impianto elettrico, idrico, citofonico, TV, sanitari, impianto termico completo di caldaia 
e radiatori, pergolato in legno opere in ferro e di sistemazione esterna. 

 Attualmente, la costruzione del villino è completata per il 60%, quindi 
dal valore risultante dalla valutazione verrà sottratto il 40% che rappresenta le spese 
necessarie per portare a termine il progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino   65,00 0.10            6,50 
TOTALE   MQ 155,80 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 45/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12364. 
 

FF. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 45 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 

LOTTO 17 - Foglio 2 - P.lla 427-subb. 15 (abitazione) e 39 (posto auto scoperto) 
  Il LOTTO 17, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto 
auto di pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

GG. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 15 (abitazione) 

 L'immobile è completato ed abitabile, con portico in legno realizzato e posto auto scoperto 
pavimentato come da progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino   30,00 0.10            3,00 
TOTALE   MQ 152,30 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 
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"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 42/07 del 14/06/2007 e 
D.I.A. del 10/07/2008, protocollo 12356.  
 

HH. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 39 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 
 

LOTTO 18 - Foglio 2 - P.lla 427-subb. 23 (abitazione) e 47 (posto auto scoperto) 
  Il LOTTO 18, consiste nella porzione di bifamiliare su tre livelli, con giardino e posto 
auto di pertinenza, in corso di costruzione con le lavorazioni da effettuare, di seguito descritte. 

II. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 23 (abitazione) 

 L'immobile è completato ed abitabile, con portico in legno realizzato e posto auto scoperto 
pavimentato come da progetto. 

 La consistenza commerciale dell’immobile è valutata di seguito. 
 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 106,00 0,50           53,00 
Abitazione   55,00 1.00           55,00 
Soffitta al P1   55,00 0,50           27,50 
Verande/Portici/Balconi   46,00 0.30           13,80 
Giardino   34,00 0.10            3,40 
TOTALE   MQ 152,70 
Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto riscontrato in Comune: 

"Per l'unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 46/07 del 14/06/2007. Per 
l'immobile è stata rilasciata Agibilità n. 3/2010 del 10/03/2010. 
 

JJ. Immobile distinto in catasto al foglio 2, particella 427, sub 47 

  Il posto auto scoperto, in fase di realizzazione, sarà di 16 metri quadrati. 
 
 

LOTTO 19 - Foglio 2 - P.lla 423-424 (per realizzazione n. 3 quadrifamiliari) 
  Il LOTTO 19, consiste nella superficie di terreno sulla quale è prevista la realizzazione 
di n. 3 quaqdrifamiliari oltre a piscina e club house. 

 La consistenza commerciale di ogni unità abitativa in quadrifamiliare è valutata di seguito. 
 
DESTINAZIONE SUP. CALPESTAB. COEFF.TE RID.NE SUP. COMMER.LE 
Cantina al PS1 113,00 0,50           56,50 
Abitazione PT e P1   94,00 1.00           94,00 
Soffitta al P1   47,00 0,50           23,50 
Verande/Portici/Balconi   73,00 0.30           21,90 
Giardino   da definire 0.10 da definire 
TOTALE   MQ 195,90 
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Ai fini della regolarità urbanistica si riporta quanto già descritto dal CTU precedente: 

"Per le unità immobiliare in questione è stato rilasciato regolare Permesso di Costruire n. 48/07 del 14/06/2007.  
 
Tali immobili non sono stati ancora realizzati, pertanto ai fini della stima immobiliare si prenderà in 
considerazione il valore dell'area edificabile. 
 
Per quanto riguarda le opere previste dalla convenzione stipulata dalla Roma Appalti 
Costruzioni SRL, sono state realizzate solo quelle riguardanti le unità immobiliari realkizzate 
ed in corso di costruzione. 
Le restanti opere, ovvero parcheggi, parco pubblico e rete viaria di completamento, non sono 
ancora state poste in opera. 
 

6. INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 I LOTTI risultano urbanisticamente, ricadere parte in Zona C - sottozona  CT Turistica ed 
in parte in Zona a Verde di rispetto come da stralcio del P.R.G., Tav. 13B e Legenda e norme 
tecniche del Comune di Morlupo (RM)  

 LEGENDA PRG - Morlupo (RM)                             STRALCIO TAV. 13B - P.R.G.  - Morlupo (RM) 
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6.1 - NORMATIVA DEL P.R.G. 
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7. INQUADRAMENTO PTPR 

  Il compendio immobiliare denominato  "Residence Riverside" distinto in catasto al foglio 2 - , 
particella 427, subalterni dal 2 al 16, e subalterni 15-18-19-21-23 (tutti riguardanti le residenze), 
subalterni da 26 a 37 e subalterni 39, 42,43,44,45,47 (distintivi dei posti auto scoperti), p.lle 423-424 
destinate alla realizzazioni di n. tre quadrifamiliari, piscina e club house e p.lle 3-5-420-422-424-425-

426 e 439 destinate a rete stradale, parco pubblico e parcheggi pubblici ricade: 
 
nella Tav. A20 con i seguenti vincoli: 
Sistemi del paesaggio Naturale: Paesaggio Naturale; 
Sistemi del paesaggio Agrario: Paesaggio Agrario di Continuità. 
 
nella Tav. B20 con i seguenti vincoli: 
Ricognizione delle aree tutelate per legge (art. 134 co. l lett. d e art. 142 co. l Dlgs 42/2004): 
art. 38: Protezione dei parchi  e delle riserve naturali; 
 
Di seguito stralcio delle Tav A20 e B20 del PTPR e norme tecniche di attuazione 
 
 

LEGENDA TAV.  A20 - PTPR                                              STRALCIO TAV.  A20 PTPR 
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LEGENDA TAV.  B20 - PTPR                                                               STRALCIO TAV.  B20 PTPR 

   
 

7.1  NORMATIVA  PTPR 

Articolo 21 Paesaggio naturale 
1. Il paesaggio naturale è costituito dalle porzioni di territorio caratterizzate dal maggiore valore di naturalità per la presenza dei beni di interesse naturalistico nonché di specificità 

geomorfologiche e vegetazionali anche se interessati dal modo d’uso agricolo. Tale paesaggio comprende principalmente le aree nelle quali i beni conservano il carattere naturale o 

seminaturale in condizione di sostanziale integrità. 

2. La tutela è volta alla conservazione dei beni anche mediante l’inibizione di iniziative di trasformazione territoriale pregiudizievoli alla salvaguardia, nonché alla loro valorizzazione 

nei limiti indicati nelle specifiche modalità di tutela.  

 

 

Articolo 23 Paesaggio naturale continuità 
1. Il Paesaggio naturale di continuità è costituito da porzioni di territorio che presentano elevato valore di naturalità, anche se parzialmente edificati o infrastrutturati. Possono 

essere collocati all’interno o in adiacenza dei paesaggi naturali e costituirne irrinunciabile area di protezione; in altri casi tali paesaggi sono inseriti all’interno o in adiacenza a 
paesaggi degli insediamenti urbani o in evoluzione costituendone elemento di pregio naturalistico da salvaguardare.  

2. La tutela per tali territori è volta alla valorizzazione della funzione di connessione dei paesaggi con i quali concorre a costituire complessi paesaggistici unitari. Nel caso di 

continuità con il paesaggio naturale l’obiettivo è la protezione, fruizione e valorizzazione del paesaggio naturale stesso e, in linea subordinata, la conservazione dei modi d’uso 
agricoli tradizionali.  

3. In ambiente urbano la tutela è volta alla salvaguardia dei valori naturalistici che si conservano nel tessuto urbano. In tali territori si possono prevedere interventi di recupero dei 
valori naturalistici del paesaggio.  

4. Subordinatamente a valutazione di inserimento paesistico tali aree possono essere realizzati infrastrutture e/o servizi strettamente necessari a garantire la fruizione dei beni e 

delle aree di interesse naturalistico secondo le indicazioni specifiche contenute nella tabella B.  
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Articolo 38 Protezione dei parchi e delle riserve naturali 

1. Ai sensi dell'articolo 142 co1, lettera g), del Codice, sono sottoposti a vincolo paesistico i terr itori coperti da f oreste e da boschi, an corché 
percorsi o danneggiati dal f uoco, e quelli sotto posti a vincolo di rim boschimento come definiti dall'articolo 2, commi 2 e 6, del decreto 
legislativo 18 maggio 2001, n. 227.  

2. Nella categoria di beni p aesistici di c ui al comm a 1, rien trano i boschi, co me definiti al c omma 3 e i ter reni soggetti a vin colo di 
rimboschim ento ed i territori percorsi o danneggiati dal fuoco  

3. Si considerano boschi:  

a)  i terreni di superficie non inferi ore a 5.000 m etri quadrati coperti da vegetazione forestale arborea e/o arbustiv a, a 

qualunque stadio di eta,̀ di origine naturale o artificiale, costituente a maturita ̀ un soprassuolo continuo con grado di 
copertura delle chiome non inferiore al 50 per cento;  

b)  i castagneti da frutto di superficie non inferiore a 5 mila metri quadrati, di origine naturale o artificiale, costituente a 

maturita ̀ un soprassuolo continuo con grado di copertura delle chiome non inferiore al 50 per cento;  

c)  gli appezzamenti arborati isolati di qualunque superficie, situati ad una distanza, misurata fra i m argini più vicini, non 

superiore a 20 m etri dai boschi di c ui alla le ttera a) e con densita ̀ d i copertura delle chiome a maturita ̀ non inferiore al 20 
per cento della superficie boscata.  

4. Sono esclusi dalla categoria di beni paesistici di cui al comma 1:  

a)  gli impianti di colture legnose di origine esclusivamente artificiale realizzati con finalita ̀ produttive;  

b)  lepiantesparse,ifilarielefas cealberate,fattaeccezioneperquelleche assolvono a funzioni frangivento in comprensori di bonifica 
o di schermatura igienico-sanitaria nelle pertinenze di insediamenti produttivi o riconosciuto valore storico; 
c) le piantagioni arboree dei giardini; 

d) ipratieipascoliarboratiilcuigradodicoperturaarboreaamaturita ̀non superi il 50 per cento della loro s uperficie e sui quali non 
siano in atto progetti di rim boschimento o una natu rale rinnovazione fo restale in s tato avanzato  

5.    Nei casi di errata o incerta perim etrazione, il Comune certifica la pres enza del bosco, così com e individuato nel comma 3 e acce rta se la 

zona sia stata percorsa dal fuoco o sia soggetta a progetti di rim boschimento. La certificazione è resa con atto del responsabile del procedimento 
sulla base della relazione di un agronomo o tecnico abilitato ovvero del parere del corpo forestale dello Stato.  

6.    Non è richiesta autorizzazione ai sensi degli articoli 146 e 159 del Codice nei territori boscati per i s eguenti interventi eseguiti nel rispetto 
delle norme vigenti in materia:  

a)  interventi previsti nei piani di ges tione e a ssestamento forestale qualora i medesimi siano corredati dal parere paesaggistico, nei 
progettidi miglioramento e ricostituzione boschiv a, nei piani poliennali di taglio, nei piani di assestamento ed utilizzazione dei p ascoli, 

nei piani sommari di gestione dei pascoli nonché nei progetti di utilizzazione forestale;  

b)  taglio colturale, inteso quale tag lio di utiliz zazione periodica dei bosc hi cedui, purché sia eseguito nel rispetto delle prescrizioni 
forestali e rien tri nell'ordinario governo del bosco, ovvero taglio volto all' eliminazione selettiva dellavege tazione arborea deperiente 
sottomessa e/o soprannumeraria e delle piante da nneggiate e/o colpite da attacchi parassitari;  
c)  forestazione, ovvero costituzione di nuove superfici boscate, ricostituzione di patrimoni boschivi tagliati o co munque distrutti, 
rinfoltimento di soprassuoli radi;  

d)  opere di bonifica, volte al m iglioramento del patrim onio boschivo per quantita ̀ e s pecie, alla regim azione delle acque ed alla sis 

temazione della sentieristica e della viabilita ̀ forestale;  

e)  opere di difesa preventiva dal f uoco, ovvero cinture parafuoco, prese d'acqua, sentieristica, viabilita,̀ punti d'avvistamento;  

f)  opere connesse all'esercizio delle attività agro-silvo-pastorali che non comportino alterazione permanente dello stato dei luoghi.  
 7.     E' in ogni caso soggetto all'autorizzazione paesistica il taglio a raso dei boschi d'alto fustononassestatooceduoinvecchiato,intenden do come 
tale i popolamenti che abbiano supera to il turno m inimo indicato dalle prescrizioni di massima e di polizia forestale di cui al Capo II del regio 

decreto 16 m aggio 1926, n. 1126, nonché i piani di gestione e assestamento forestale.  

 8. Nei territori boscati e nei te rritori percorsi o danneggiati dal f uoco l'autorizzazione ai sensi degli articoli 146 e 159 del Codice è rilasciata 
solo per il recupero degli edifici esistenti come definito nelle presenti norme, nei limiti definiti dalla disciplina di tutela e di uso del paesaggio natura 
le le rela tive opere idriche e fognanti, per l'esecuzione degli interventi di sistem azione idrogeologica delle pendici, per la co struzione di abbeve ratoi, 
ricoveri e rimesse per il bestiame brado, fienili, legnaie e piccoli ricoveri per attrezzi con progetto e relativo fabbisogno docum entati ed approvati, 

secondo le leggi vigenti, per la realizzazione d i attrezzature e servizi strum entali allo svolgimento di attivita ̀ didattiche e di promozioni dei valori 
naturalistico- ambientali, come definiti nel paesaggio naturale e relativa disciplina d’uso, da localizzare nelleradureprivedi alberature 
e,quandoquestononfoss e possibile, in modo tale da salvaguardare la vegetazione arborea.  
9. La superficie delle aree boscate non concor re al fine del calcolo della cubatura per costruire al di fuori di esse e non contribuisce alla 

determinazione del lotto minimo previsto dagli strumenti urbanistici.  
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10. Nei territori boscati son o fatti salvi i com plessi ricettivi campeggistici, così come definiti dall' articolo 2 della legge reg ionale 3 maggio 1985, 
n. 59, esistenti e funzionanti con regolare autorizzazione di esercizio e nella consistenza risultante alla data del 6 settembre 1985 anche in 
deroga a quanto previsto dall'articolo 27 della l. r. 59/1985. Eventuali ampliam enti dei complessi ricettivi campeggistici esistenti 
perimetrati sono autorizzati solo se finalizzati all'adeguamento funzionale degli stessi per il raggiungim ento dei requisiti minimi previsti 
dall' articolo 9 della l.r. 59/1985 e se accom pagnati dallo studio di inserimento paes istico (SIP). I relativ i manufatti devono 
salvaguardare la vegetazione arborea esis tente, avere preferibilmente carattere provvisorio e non possono, com unque, consistere in opere 

murarie. I com uni gia ̀ dotati di strumento urbanistico generale provvedono, con apposita variante all'individuazione specifica delle ar ee 
interessate dai com plessi ricettivi campeggistici di cui al presente comma.  

11. In applicazione del Dlgvo 18 m aggio 2001, n. 227 i territori boscati sono altresì sottoposti alle disposizioni di cui alla L R 8 ottobre 2002 
“norm e in materia di gestion e delle riso rse forestali” in particola re al Titolo IV ed a l relativo “regolamento forestale” attuativo.  

 

8. INQUADRAMENTO PAI 

 Non sono state reperite tavole di inquadramento idrogeologico riferite al Comune di Morlupo. 

9. ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

 Non ho ricevuto documentazione riguardante l'Attestato di Prestazione Energetica di entrambi 
gli immobili, ciò non implica che non ne siano dotati. 
 

10. CERTIFICAZIONE DI CONFORMITA' IMPIANTI 

 Nella documentazione disponibile mancano le attestazioni di conformità per gli impianti, 
tuttavia, ciò non implica che la proprietà non le possieda o ne sia in possesso. 
 

11. ANALISI AMBIENTALE 

 Non viene formulato alcun giudizio sulla situazione ecologica dell'area, poiché l'analisi 
ambientale non rientra nell'incarico che mi è stato affidato.  
  

12. STIMA IMMOBILI 

Al fine di arrivare a stabilire il valore di mercato più plausibile per il complesso 
chiamato "Residence Riverside", di proprietà della Roma Costruzioni Appalti Srl, si applicheranno 
le seguenti tecniche di valutazione: 

per gli edifici sia in fase di costruzione sia completati si adotterà il metodo comparativo; 
per i terreni adatti all'edificazione si utilizzerà il metodo di trasformazione. 
 Il metodo comparativo, è il procedimento di stima che determina il valore di un immobile 
sulla base dei prezzi effettivi di mercato di beni simili (ubicazione, superficie, tipologia, stato 
conservativo, destinazione d'uso), già compravenduti nello stesso contesto spazio temporale. 

Si fonda sul principio di sostituzione: il valore di un bene è pari a quello di un bene analogo con 
cui può essere sostituito. 

La disponibilità di dati affidabili sui prezzi di mercato consentirà, tramite confronto, di definire 
il valore di mercato più verosimile dell'immobile in esame. 
 Il metodo di trasformazione, è un procedimento di stima indiretto che determina il valore     
di un immobile (o terreno) in base al più probabile valore di mercato che esso potrà avere una volta 
trasformato, sottraendo i costi necessari alla trasformazione e il profitto spettante all'imprenditore. 

Si fonda sul principio del valore potenziale: un bene vale oggi in funzione della redditività futura 



Pag. 25 di 38 

ANZIO 

Via del Cinema, 2/b 

Cell. 339.26.73.196 

geometracolaceci@gmail..com 

pec: antonio.colaceci@geopec.it 

che potrà generare. 
 Un ulteriore dato disponibile sul mercato, per l'analisi del complesso industriale, è 

rappresentato dai valori OMI, i quali vengono utilizzati come parametro di   riferimento. 
 

 Per la valutazione del valore attuale di mercato delle proprietà immobiliari, è stato assunto il 
presupposto che gli immobili vengano messi in commercio come singoli lotti, considerando 
l'attuale situazione tecnico-giuridica, ovvero "così com'è. 
 

 
13. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI PER COMPARAZIONE 
 

 In considerazione di quanto esaminato in precedenza, analizzando la natura, le dimensioni 
e l'uso previsto degli immobili, oltre alla loro ubicazione, si arriva alla conclusione, fondandosi sui 
dati provenienti da ricerche di mercato per immobili con caratteristiche e posizioni comparabili e  
basandosi sui valori OMI di seguito riportati, che il valore di mercato 
più verosimile, prendendo in conto anche le attuali dinamiche del mercato immobiliare ed adottando il 
metodo per comparazione sarà il seguente: €. 1400,00/mq (tenendo in considerazione le buone finiture 
riscontrate sulle unità immobiliari già ultimate) 

 

Dati OMI di riferimento 
 

 

Pertanto, applicando il costo al metro quadro, scaturito dalla tabella OMI, alla superficie 
commerciale di ogni singola unità abitativa, si ottiene il valore di mercato per comparazione alla data del 
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26 settembre 2025 per gli immobili facenti parte del complesso immobiliare denominato "Residence 
Riverside", siti in Morlupo, Via Antonio Varisco n. 560 e riportati nella tabella sottostante: 

 
LOTTO SUB SUP. COMM.LE  

mq 

OMI 

e/Mq 

VALORE % DETRAZIONE 

LAVORI 

MANCANTI 

VALORE 

ATTUALE 

1 2 154 1.400,00 215.600,00 -40% 129.360,00 

2 3 153 1.400,00 214.200,00 -40% 128.520,00 

3 4 153 1.400,00 214.200,00 -60% 85.680,00 

4 5 153 1.400,00 214.200,00 -60% 85.680,00 

5 6 153 1.400,00 214.200,00 -70% 64.260,00 

6 7 153 1.400,00 214.200,00 -70% 64.260,00 

7 8 153 1.400,00 214.200,00 -70% 64.260,00 

8 9 153 1.400,00 214.200,00 -70% 64.260,00 

9 10 152 1.400,00 212.800,00 -70% 63.840,00 

10 11 153 1.400,00 214.200,00 -70% 64.260,00 

11 12 153 1.400,00 214.200,00 -40% 128.520,00 

12 13 154 1.400,00 215.600,00 -40% 129.360,00 

13 18 153 1.400,00 214.200,00 -40% 128.520,00 

14 19 153 1.400,00 214.200,00 -40% 128.520,00 

15 20 153 1.400,00 214.200,00 -40% 128.520,00 

16 21 156 1.400,00 218.400,00 -40% 131.040,00 

17 15 153 1.400,00 214.200,00 0,00% 229.500,00 

18 23 153 1.400,00 214.200,00 0,00% 229.500,00 

TOTALI €. 3.861.200,00 Costi per completamento 

€. 1.813.340,00 
€. 2.047.860,00 

 
 

14. METODO PER TRASFORMAZIONE 

 Il metodo si basa sulla differenza tra le spese da sostenre per la realizzazione dell'opera ed il 
guadagno che si ottiene vendendo le unità immobiliari, in libero mercato. 
 

Considerando le aree fabbricabile descritte nel Lotto 19, prevedono la realizzazione di n. 3 villini 

quadrifamiliari, per un totale di 12 unità immobiliari, ognuna composta da piano seminterrato, piano 
terra, piano primo e soffitta per una superficie commerciale di mq 98,00 cadauna ed una club house di 
mq 140,00. 
 
Per il calcolo dei costi da sostenere per il realizzo dell'opera si considerano €. 1.100,00/mq, mentre per 
i ricavi si assume il costo già definito nella precedente perizia, ovvero €. 1400,00/mq. 
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COSTI: 

costo realizzazione (mq 98 x 12 u.i.u.)= mq 1.176 + mq 140 (club house)= Mq 1.316,00  x €. 
1.100,00/mq = €. 1.447.600,00. 
Al costo su indicato vanno aggiunti: 
1. oneri concessori = €. 0,00 (già versati nelle casse comunali); 
2. spese tecniche (progettazione, direzione lavori e sicurezza, accatastamento, ecc..) pari al 6% 
dell'importo lavori quindi uguale ad €. 85.000,00; 
3. profitto imprenditoriale uguale al 10% dell'importo lavori, ovvero pari ad €. 145.000,00  
 

Totale costi €. (1.447.600+85.000,00+145.000,00)= €. 1.677.600,00. 
 
RICAVI: 

unità immobiliare mq 98,00 x €. 1.400,00/mq= €. 137.200,00 x n. 12 u.i.u.= €. 1.646.400,00 

club house         mq 140,00 x €. 1.200,00/mq= €. 168.000,00 
 

Totale ricavi €. (1.646.400+168.000,00)= €. 1.814.400,00. 
 

Valore di mercato dell'area edificabile (€. 1.814.400,00 - 1.677.600,00)= €. 136.800,00  
  

15. VALUTAZIONE DEL “PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO” 

 In base alle valutazioni menzionate in precedenza, si riassume quanto segue:  

per i  LOTTI 1-18  composti da n. 16 unità in corso di costruzione, con stati di realizzo 

parzialmente diversi e da n. 2 villini totalmente completati,  alla data del 26 settembre 2025, il valore di 

mercato ammonta, arrotondato, a €. 2.050.000,00 (duemilionicinquantamila/00). 

 

per il LOTTO 19  composto da area edificabile, con Permesso di costruire rilasciato per la 

realizzazione di n. 3 quadrifamiliari, per un totale di n. 12 abitazioni ed una club house, alla data del 26 

settembre 2025, il valore stimato ammonta, arrotondato, a €. 140.000,00 (centoquarantamila/00). 

 
È essenziale precisare che il totale determinato non deve essere visto come un dato fisso, ma 

piuttosto come un valore obiettivo basato su principi razionali. 
 

 Infatti, nel caso in cui vengano eseguite transazioni che riguardano specificamente i beni 
in fase di valutazione, il prezzo di scambio di questi ultimi potrebbe essere fortemente influenzato 
dall'interesse particolare degli attori coinvolti, il quale si fonda su valutazioni soggettive che non 
possono essere misurate oggettivamente. 

Alla luce di quanto detto, chi scrive è certo di aver portato a termine in modo efficace e 
completo il compito affidatogli. 
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Si allega: 

1. Visura catastale; 
2. planimetrie catastali dei villini ultimati; 
3. planimetria formazione lotti. 

 
Roma lì 29/09/2025 
 
 

 

         Il Tecnico Estimatore 
                 Geom. Antonio Colaceci 
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