EFFE ERRE - DUE RTP
Dott. Geom. & Ing. Frighi Filippo - 44121 Ferrara - Via Palestro n°28
Arch. Malservisi Raffaella - 00165 Roma - Via Sant'Agatone Papa n°50

filippo.frighi@pec.ording.roma.it - raffaellamalservisi@pec.it

™ Raggruppamento
Temporanes

‘
¥/ Data della valutazione
martedi 12/01/2021

# Data del rapporto
martedi 12/01/2021

Determinazione del valore di mercato di un
locale costituito da box auto

012 - subject roma via Stasi 20 - C.F. Foglio 210, Part. 186 e Sub. 516 (EX 46)

£/ Numero della pratica
012 - subject roma via Stasi 20 - C.F. Foglio 210, Part. 186 e Sub. 516 (EX 46)

! Richiedente valutazione
Sezione Fallimentare Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma

# valutatore

Raggruppamento Temporaneo di Professionisti EffeErre-Due RTP - Dott. Ing. Frighi
Filippo & Arch. Malservisi Raffaella

Ing. Frighi Filippo
Via PALESTRO, 28 - 44100 FERRARA - FE
Tel. 0532208936

¥ Tipo di Valutazione

Fallimentare

#% Oggetto

Stima del valore di mercato, per punti di merito, di una locale ricompreso al piano

secondo interrato di uno stabile, costituito da box auto facente parte di un complesso
condominiale, ubicato in Comune di Roma, quartiere "Tomba di Nerone", via R. Stasi

20,
7l Valore
435.000,00 € Diconsi Euro quattrocentotrentacinquemila
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f 7 Raggruppamento
r Temporenas
R W

COMPENDIO IMMOBILIARE

% Lotto 01 - Lotto 1

1 Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

Classificazione Autorimessa - Garage
Comune ROMA
Indirizzo Via Stasi raffaele, 20
Proprieta In condominio con altre unita.
Utilizzo In proprieta
Dati catastali Fg. 210 Part. 186 Sub. 46

Fg. 210 Part. 186 Sub. 516
Superficie (m2) 335,43
Valore unitario (€/m2) 1.296,84
Valore di mercato (€) 435.000,00

Data rapporto martedi 12/01/2021
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ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

E. [Compendip immobiliare e Valutazione richiesta
1 Per l'immobile classificato come Autorimessa - Garage, sito in Via STASI RAFFAELE, 20, Scala G - ROMA (RM),
LAZIO, (Subject) di seguito denominato "Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)" &
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 14/10/2020.

Riferimenti catastali - Bene principale

Comune Amministrativo di ROMA Comune Catastale di ROM

Catasto Fabbricati :

Fg. 210 Part. 186 Sub. 46 Rendita 0,00 €

Fg. 210 Part. 186 Sub. 516 Categoria: C 6 -Box o posti auto pertinenziali, Classe 4, 318 m?, Rendita 1.428,83 €

PREMESSA

1l presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a confermare le finalita
della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condizioni

limitanti,

Nel rapporto sono riportati i processi analitici e i dati utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di guidare il
lettore attraverso le procedure e le prove utilizzate dal valutatore per elaborare la valutazione,

1l rapporto & finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni, & svolto in
applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali:

- International Valutation Standard (IVS);

- RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors;

- European Valuation Standards;

- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della realta nazionale;

- Circolare della Banca d'Italia del 27 dicembre 2006 n. 263 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le
banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1 (che ha recepito la Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 -

Credit Requirement Directive);
- Linee Guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da ABI per le valutazioni

in ambito creditizio.
- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarie promosse da E-Valuations per le valutazioni in

ambito giudiziario.

NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

Il principio economico estimativo di riferimento degli standard di valutazione richiamati &:

"Il mercato fissera il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili”.

Per immobili simili si intendono immahbili appartenenti alla stessa unita elementare, non ulteriormente scindibile, del
mercato immobiliare. (Segmento di mercato)

1 metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi approcci: Market Approach o
metodo del confronto di mercato, Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri, Cost Approach o
metodo dei costi.

Il principale elemento che differenzia I'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronte, metodo finanziario
e metodo dei costi) e l'attivita e la dinamicita del segmento del mercato immobiliare a cui appartiene I'immobile oggetto

di valutazione (Subject).

- Nei mercati attivi e dinamici sono disponibili i dati immobiliari delle compravendite (recentemente avvenute nell'arco
degli ultimi mesi) di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato necessari per l'applicazione del metodo del
confronto di mercato ritenuto il piti diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile.

1l principio estimativo applicato dal metodo di confronto del mercato prevede che la differenza di valore tra gli immabili
sia determinata dalla differenza degli ammontari della caratteristiche che inducono una variazione di prezzo.

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 3 di 16
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In sostanza si ritiene che immobili con gli stessi ammontari di caratteristiche abbiamo prezzi e quindi valori equivalenti
mentre immobili con ammontari di caratteristiche diverse abbiamo prezzi e quindi valori diversi.
La differenza di prezzi totali di immobili simili & quindi spiegata dalle differenza degliammontari delle loro caratteristiche.

Ogni caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezo esprime un prezzo marginale,
che rappresenta la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica.

1 metodi di confronto del mercato pervengono al valore dell'immaobile oggetto di valutazione (Subject) mediante
aggiustamenti ai prezzi degli immobili di confronto.

L'aggiustamento & pari al prodotto della differenza tra gli ammontari delle caratteristiche, dell'immobile in esame
(Subject) e dellimmobile di confronto, con il prezzo marginale della caratteristica considerata,

La determinazione dei prezzi marginali avviene per indagini/analisi di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero
per applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente i prezzi marginali quali il Sistema di Stima e la
Regressione Lineare Multipla.

- Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili i dati immobiliari dalle com pravendite di immobili
simili, sono invece genericamente disponibili i canoni di affitto, & quindi possibile simulare il mercato delle
compravendite mediante il metodo finanziaric comprendente i procedimenti per analizzare la capacita di generare
benefici monetari di un immobile e la possibilita di convertire questi benefici nel valore capitale.

- Nei mercati di beni limitati o in presenza di immobili speciali & in totale assenza di dati immobiliari di compravendite e
di canoni di affitto & possibile simulare il mercato delle compravendite mediante il metodo dei costi che determina il
valore di mercato di un immobile edificato, sommando il valore dell'area edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetusta e I'obsolescenza.

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

Tl.mo Giudice delegato, Dott.ssa Cavaliere Daniela del Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma in data
23/07/2020 ha ratificato I'istanza n° 006 del 16 Luglio 2020, afferente la nomina dei sottoscritti Periti per redazione della
stima dei beni immobili di cui al fallimento della procedura "Gruppo Bonifaci S.r.l. nr 891/2019.

SOGGETTI
[Ruo!o Descrizione
Richiedente valutazione Sezione Fallimentare Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma
Valutatore Ing. Filippo Frighi

Via PALESTRO, 28 - 44100 FERRARA - FE
Tel. 0532208936 Cel, 3356665938

Nato il 28/07/1970 a FERRARA

CF: FRGFPP70L28D548T

Valutatore Arch. Raffaella Malservisi

Via S.AGATONE PAPA, 50 - 00100 ROMA - RM

Cel. 3317654238

Nata il 02/02/1971 a FERRARA

CF: MLSRFL71B42D548S

Procedura Gruppo Bonifaci s.r.l.

Via BERTOLONI ANTONIO, 26 - 00100 ROMA - RM

CF: 03978271009

Valutatore Raggruppamento Temporaneo di Professionisti EffeErre-Due RTP - Dott. Ing. Frighi
Filippo & Arch. Malservisi Raffaella
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SCHEDA IMMOBILE
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)
7/ Denominazione _ f
| Data inserimento|19/01/2021 |Data ultima modifica [28/01/2021
| : Codice| 012 - subject roma via Stasi 20 Sub. 516 EX 46
L Classificazione|Autorimessa - Garage

L Denominazione
{ Destinazione|Residenziale

L Proprieta|In condominio con altre unita.
i Utilizzo|In proprieta
Categoria|Usato

Superficie| 335,43 m? Superficie Catastale Fabbricati... N L
# Ubicazione

\Via STASI RAFFAELE, 20 - R
00100 ROMA - (RM)

Zona OMI: D30/PerifericafTOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA)

# Unita Immobiliare
i Condominio lPaIazzina } Scala G |
Piano di accesso Interno r

/i Descrizione principale

L'auterimessa si trova all'interno di un complesso immobiliare situato nel quartiere "Tomba di Nerone", al quale si
accede per tramite della pubblica via R. Stasi.

L'unita al momento del sopralluogo risultava inaccessibile, quindi di fatto non ispezionabile.

! Urbanistica e vincoli

Licenza Edilizia n® 999 del 20/06/1969
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™ Ruggroppamento
./ Temporanso

: GEOGRAFIA
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

Ubicazione

Regione|LAZIO . 'ProvincialRM
-Comune|ROMA
‘Zona
Indirizzo|Via STASI RAFFAELE
Civico|20 Cap|oo1oo
Latitudine|41° 57' 55,7892" Longitudine|12° 27' 21,7332"

Mappa

Confini

L'unita & ubicata nel quartiere "Tomba di Nerone", fuori le mura e facente parte del Municipi XV.

Nello specifico il complesso immobiliare & ubicato nel quagrante Nord del Comune di Roma al quale si accede per
tramite della pubblica via R. Stasi.

Nella zona gli edifici sono prevalentemente a destinazione residenziale godendo quindi di servizi di quartiere, essendo
presenti attivita commerciali, 'ospedale S. Pietro Fatebenefratelli, scuole primarie e secondarie, campi sportivi, uffici
pubblici e privati. ‘

I collegamenti pubblici come gli autobua di linea, sono passanti direttamente dalla via Ischia di Castro e via Cassia che
collegano al centreo e alle stazioni ferroviarie piti importanti della capitale (Roma Termini e Roma Tiburtina), quelli
privati avvengono tramite la via Cassia Nuova che collega alla tangenziale Est in direzione centro, mentre il GRA si

raggiunge tramite la via Cassia con uscita 3.
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE

-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)
7l Descrizione consistenza

| Tipo di consistenza

|

Superficie Catastale Fabbricati

Le norme per il calcolo della consistenza catastale in metri quadri sono state pubblicate
nella Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana del 12-5-1998.

Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione
ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad
Uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento
fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile
inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della superficie catastale.

La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e simili,
interni alle unita immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale,
indipendentemente dal numero di piani collegati.

La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arrotondata al
metro quadrato. J

il Riassunto consistenza

‘i Metodo di misura|Misure da planimetria catastale

’7 Caratteristica Acronimo|Sup. Misurata (m?2) Indice Sup. Commerciale (m?2)

‘ Superficie garage SUG 335,43 1,00 335,43
autorimessa

Totale Superficie (m?2) 335,43 335,43

IL Totale Volume Commerciale (m?) -

ii Consistenza per il Piano Interrato -2

|Commento Sup. Misurata (m2)| Acronimo| Indice Sup.Comm, (m?2)
|

| 335,43 SUG| 1,00 335,43
| Totale per piano 335,43 335,43

Data rapporto martedi 12/0i/2021

Pagina 7 di 16



EFFE ERRE - DUE RTP

Dott. Geom. & Ing. Frighi Filippo - 44121 Ferrara - Via Palestro n°28 TN Ragguppementa
Arch. Malservisi Raffaella - 00165 Roma - Via Sant'Agatone Papa n°50 F'qlmpomu
Z 4

filippo.frighi@pec.ording.roma.it - raffaellamalservisi@pec.it i

hah kol

2 Planimetria
012 - subject roma via Stasi 20 Sub. 516 EX 46-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE,

20 ROMA-RM

Metodo di misura|Misure da planimetria catastale
Piano|Piano Interrato -2 Scala|1 : 500
Provenienza planimetria N° Documento|7

Do 82102020 & T35 Kivaied

i Agenda dello infrate

| CATASTO FABBRICAN

Ui Provizciule o
Rina

nogsae i

S Sl

FilaglaE

Foghn T10 as welby 192

210 136 08 516

e AR TR

3
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N Raggippamento
| Temportneo
4

i 4a

CARATTERISTICHE

-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

7/ Fabbricato o Edificio

[Caratteristica Acronimo Quantita Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
'Stato di manutenzione generale del SMF 3|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto
5=buono
£ Unita
Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
! Prezzo marginale (€)
Stato di manutenzione dell'unita STM 3|1=scarso 2=mediocre -
immobiliare 3=sufficiente 4=discreto
L S5=buono
! Superficiarie
Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Superficie garage autorimessa SUG 335,4|m2 1,00
|Superficie commerciale Sup 335,4/mz2 -
i/ Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
|Data DAT | 14/10/2020|giorno/mese/anno =
Data rapporto marfedi 12/01/2021 Pagina 9 di 16
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SEGMENTO DI MERCATO
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

7/ Denominazione

‘Classificazione Autorimessa - Garage

[Destinazione Residenziale

Ll

#! Localizzazione/Ubicazione

[Comune ROMA Provincia|RM
Localitad/Fraz./Zona
Posizione Periurbana

{2 Tipologia immobiliare

tl'ipologia Fabbricato o edificio rurale Categoria| Usato

[Propriet:‘a In condominio con altre unita.

|Unita Immobiliare Stalle, scuderie, rimesse ed Dimensione unita|Grande
autorimesse

{#/ Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma] 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c) 1,00
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Temporaneo

DOCUMENTI
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

i Elenco Estratti di mappa catastali
N. 1 estratto di mappa via stasi 38 del 19/01/2021
Il documento & stampato in coda a questo report.

7% Elenco Visure catastali

N. 2 Visura NCT 210-186 del 28/01/2021

Il documento & stampato in coda a questo report.
N. 3 DOC_1379355734 del 19/01/2021
Foglio 210 Particella 186 Sub 516

Riferimenti catastali

Comune amministrativo di ROMA Comune catastale di ROMA
Catasto Fabbricati
Fg. 210 Part. 186 Sub. 46

1l documento & stampato in coda a questo report.
N. 4 DOC_1379363967 del 19/01/2021
Foglio 210 Particella 186 Sub 46

Riferimenti catastali

Comune amministrativo di ROMA Comune catastale di ROMA

Catasto Fabbricati

Fg. 210 Part. 186 Sub. 516 Categoria C 6 -Box o posti auto pertinenziali Consistenza 318 m?
Il documento & stampato in coda a questo report.

i/ Elenco Documenti generici
N. 5 EPAOO1 del 19/01/2021

Il documento & stampato in coda a questo report.
N. 6 DOC_1379369370 del 19/01/2021

Il documento & stampato in coda a questo report.

7 Elenco Planimetrie

N. 7 Immagine della pagina n.1 di sub.516 planimetria-COPIA del 27/01/2021
Planimetria Superficie Catastale Fabbricati Piano Interrato -2

Il documento e stampato nella Sezione Consistenze.

N. 8 sub.516 planimetria-COPIA del 27/01/2021

Il documento & stampato in coda a questo report,
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CONSISTENZA CATASTALE
/Comune amministrativo di[ROMA [Provincia di[RM ]
i# Fabbricati - Comune catastale di ROMA (H501)
L N. Sez. Fg.| Part.| Sub./Categoria Classe|Consistenza Rendita (€) Sup. (m?2)
1 210 186 46 = - & &
2 210 186] 516| C 6 -Box o posti auto 4 318 m? 1.428,83 348,00
pertinenziali
| Totali 1.428,83 348,00

#¢ Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 210 Part. 186 Sub. 46 (Bene principale) Situazione in atti al 19/01/2021

Documenti di riferimento
N.3 - DOC_1379355734 del 19/01/2021
Il documento & conforme alla realta.

(2) - Dettagli Particella Fg. 210 Part. 186 Sub. 516 (Bene principale) Situazione in atti al 19/01/2021
Piano di accesso: 52

Superficie catastale: 348,00 m2

Documenti di riferimento

N.4 - DOC_1379363967 del 19/01/2021

II documento é conforme alla realta.
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VALUTAZIONE

Il Valore di mercato dellimmobile, classificato come Autorimessa - Garage sito in ROMA (RM), Via STASI RAFFAELE,
20, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato = [Stima per Punti di merito]-[Costi non conformita]

La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & mercoledi 14/10/2020.
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STIMA PER PUNTI DI MERITO
Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

i Stima per Punti di merito

7/ Quotazioni/prezzi medi

Le quotazioni medie e/o i prezzi medi non rappresentano veri immobili comparabili ma un attesa genericamente
riconosciuta del valore della caratteristica principale che contribuisce alla determinazione del valore degli immobili, la
superficie commerciale.

Le quotazioni sono elaborate da diverse fonti, anche autorevoli, che genericamente purtroppo non utilizzano criteri
condivisi per la determinazione del valore unitario. Tale eterogeneita richiede che i valori espressi vengano ponderati e
mediati per meglio simulare Iimmobile oggetto di stima, oltre a poter cosi esprimere un unico prezzo medio ponderato.
Nel caso in specie le quotazioni e i relativi pesi sono riportati nella tabella sottostante.

|Quotazionel Prezzo medio |Descrizione Valore unitario (€/m2) Peso

‘Valore OMI massimo Anno 2020 - 1 Semestre - Comune di : 1.500,00 1,00
ROMA - Zona D30/Periferica/ TOMBA

DI NERONE (VIA DI GROTTARQOSSA) -
Destinazione Residenziale - Box -
Stato conservativo Normale

JVa!ore OMI minimo Anno 2020 - 1 Semestre - Comune di 1.000,00 1,00
L

ROMA - Zona D30/Periferica/ TOMBA
DI NERONE (VIA DI GROTTARQOSSA) -
Destinazione Residenziale - Box -
Stato conservativo Normale

Prezzo medio ponderato (€/m?2) 1.250,00 2,00

## Punti di merito/coefficienti

Il prezzo medio ponderato rappresenta l'immobile con caratteristiche ordinarie per la zona in cui & ubicato il Subject.
In considerazione delle particolari caratteristiche che appartengono allimmobile oggetto di valutazione si apportano
aggiustamenti mediante l'applicazione di coefficienti correttivi o punti di merito.

Il punteggio & assegnato ai coefficienti in modo sintetico, in base all'apprezzamento soggettivo del perito avuto riguardo
alle differenze tra Iimmobile da valutare e quello riferito al prezzo medio ponderato,

Il valore dei punti di merito esprime il variare del prezzo al variare della caratteristica rispetto all'ordinarieta, prevedendo
che il prezzo medio ponderato rappresenti immobili con punteggi pari a 1,00, per ammontari superiori a 1,00 il prezzo
aumenta, per ammontari inferiori all'unita il prezzo diminuisce.

Prezzo medio, caratteristica e commento |Punto di merito Aggiustamento (€/m?2) Incidenza (%)
Prezzo medio ponderato : % 1.250,00 -
Prezzo medio corretto 1.250,00|€/m?2
Superficie (SUP) 335,43 m2

La Stima per Punti di merito & posta pari al prodotto del prezzo medio corretto (1.250,00 €/m2) per la superficie
commerciale (335,4 m2) dellimmobile da valutare.
Tale valore é uguale a 419.287,50 €
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

/7 Valore di mercato

EVanre di mercato [Stima per Punti di merito]-[Costi non conformita]

I\Variabile Procedimento Valore (€)
| Costi non conformita Costi non conformita 0,00
‘Stima per Punti di merito Stima per punti di merito 435.000,00

In conclusione il Valore di mercato dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:
435.000,00-0,00 = 435.000,00 €
Diconsi Euro quattrocentotrentacinquemila

QUADRO RIASSUNTIVO
7/ Lotto 01 - Lotto 1

N._|Compendio immobiliare e Valutazione AN 3 & Valore (€)|
1 Per l'immabile classificato come Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 -
00100 - ROMA (RM)
il Valore di mercato alla data di stima del 14/10/2020 435.000,00

€ pari a 435.000,00 € per 335,4 m? paria 1.296,96 €/m?2

Totale 435.000,00

Totale Lotti : 435.000,00
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PRECISAZIONI

I sottoscritti valutatori Dott. Ing. Frighi Filippo e Dott. Arch. Malservisi Raffaella, a
completamento del presente rapporto di valutazione, precisano:

1) RICERCA DI COMPARABILI

Non sono stati rintracciati, nella zona, compravendite di immobili simili a quello oggetto di
stima nell'arco degli ultimi 48 mesi.

Anche la verifica per tramite di annuci immobiliari non ha dato alcun riscontro, rispetto
all'unita da valutare.

2) RELAZIONE IPOTECARIA STORICA VENTENNALE

Per limmobile in oggetto si rimanda alla specifica relazione all'uopo predisposta.
99
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Py cenzia
cws,NNErate St

Ufficio Provinciale di Roma - Territorio

Data: 19/01/2021 - Ora: 16.50.17 - Pag: |
Visura n. : T344521 Fine

Servizi Catastali
Comune di: ROMA

Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

‘Comune | Sezione |  Foglio | Particella Tipo mappale del:
ROMA 3 210 L 186 | !
|Sub ‘ UBICAZIONE via/piazza n°civ | Piani . Scala | Int. | DESCRIZIONE
|46 | ! , | 'SOPPRESSO !
‘ 516 lvia raffaele stasi 20 | S2 G | AUTORIMESSA
| SI7 | via raffacle stasi 20 s2 G | | AUTORIMESSA
‘ G | 'BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUB 516 E 517

518 | via raffacle stasi 20 S2 |
| | | | [ {(SPAZIO DI MANOVRA) |

Unita immobiliari n. 4 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica



Data: 19/01/2021 - n. T344520 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANTMETRICO

Compilato da:
Bagalino Stefano

Iscritto all'albo:
Geometri

Prov. Roma N. 8550

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Roma

Comune di Roma

Sezione: Fogliao: 210

Particella: 186

Protocollo n. RMOI582144e1 14/03/2016
del

Tipo Mappale n.

Dimostrazione grafica dei subalterni

Scala 1 : 500

Wltima planimeltria in atti

IData: 19/01/2021 - n. T344520 - Richiedente: Telematico
lotale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)

ELABORATO PLANIMETRICO PARZIALE

PIANO S. 2

F.210p.lla 186

F.210 p.la 186

,B;r\
Fd ™\
(@)
\.,_4_&"

- Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 19/01/2021 - Comune di ROMA (H501) - < Foglio: 210 - Particella: 186 - Elaborato planimetrico >



Data: 02/11/2020 - n. T266523 - Richiedente: FRRVCN72E21H501X

F! ‘ “Dichiarazicns protocDIlb n. KIVIU]DRS/J‘H I 14 0372018

Agenzia delle Enfrqie Planimetria di u.i.u.in Comune di Roma

AUTORIMESSA 0 /

i

VANO
[ SCAL

Ultima planimetria in atti

ata: 02/11/2020 - n. T266523 - Richiedente; FRRVCN72E21H501X
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(2 10x297)

=

ia R Stasi S,
CATASTO FABBRICATI VA Rabiasle) Faasl R 20
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Roma SusERG Bagalino Stefano
Foglio: 210 Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 186
Subalterno: 516 ‘ Prov. Roma N. 8550
Scheda n. 1 Scala 1:200 SRS IS = - e e s e e o I
AUTORIMESSA
PIANO 2 S.
H=370m
F.210plla 186
g ]

F. 210 p.lla 186 sub 518

F. 210 p.lla 186 sub 516

/,)\,\
K:\/\
\VQ\

- Comune di ROMA (H501) - < Foglio: 210 - Particella: 186 - Subalterno: 516 =

VIA RAFFAELE STASI n. 20 piano: S2 scala: G-

£l

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 02/11/2020




EFFE ERRE - DUE RTP
Dott, Geom. & Ing. Frighi Filippo - 44121 Ferrara - Via Palestro n°28 F"zmguppmemo

Arch. Malservisi Raffaella - 00165 Roma - Via Sant'Agatone Papa n°s0 Temporeago

filippo.frighi@pec.ording.roma.it - raffaellamalservisi@pec.it %

7 Data della valutazione
martedi 12/01/2021

[ Data del rapporto
mattedi 12/01/2021

Determinazione del valore di mercato di un
negozio

012 Subject Roma via Stasi 16 e 28 - C.F. Foglio 210, Part. 346 e Sub. 80

£ Numero della pratica
012 Subject Roma via Stasi 16 e 28 - C.F, Foglio 210, Part. 346 e Sub. 80

#! Richiedente valutazione
Sezione Fallimentare Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma

# Valutatore

Raggruppamento Temporaneo di Professionisti EffeErre-Due RTP - Dott. Ing. Frighi
Filippo & Arch. Malservisi Raffaella

Ing. Frighi Filippo

Via PALESTRO, 28 - 44100 FERRARA - FE

Tel. 0532208936

¥ Tipo di Valutazione

Fallimentare

l#l Oggetto

Stima del valore di mercato di un locale adibito a Negozio/Magazzino facente parte di

un complesso condominiale, ubicato in Comune di Roma, quartiere "Tomba di
Nerone", via R. Stasi 16 e 28.

/7l valore
149.231,00 € Diconsi Euro centoquarantanovemiladuecentotrentauno




EFFE ERRE - DUE RTP
Dott. Geom. & Ing. Frighi Filippo - 44121 Ferrara - Via Palestro n°28 F'? Raggruspanento

Arch. Malservisi Raffaella - 00165 Roma - Via Sant'Agatone Papa n°50 J Temportneo

filippo.frighi@pec.ording.roma.it - raffaellamalservisi@pec.it 1

™
Al

COMPENDIO IMMOBILIARE
7/ Lotto 01 - Lotto 1
[1 INegozio [ locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA
'Classificazione Negozio / locale commerciale / fondo
Comune ROMA
Indirizzo Via Stasi raffaele, 16 e 28
Proprieta In condominio con altre unita.
Utilizzo In proprieta
Dati catastali Fg. 210 Part. 346 Sub. 80
Superficie (m?2) 231,89
Valore unitario (€/m?) 643,54
Valore di mercato (€) 149.231,00 J

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 2 di 26



EFFE ERRE - DUE RTP

Dott. Geom. & Ing. Frighi Filippo - 44121 Ferrara - Via Palestro n°28 PTEITN Raggrappumento
Arch. Malservisi Raffaella - 00165 Roma - Via Sant'Agatone Papa n°50 F' (ﬁnmneu
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ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

N ]
1 Per limmobile classificato come Negozio / locale commerciale / fondo, sito in Via STASI RAFFAELE, 16 e 28 - ROMA
(RM), LAZIO, (SubJect) di seguito denominato "Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 -

00100 - ROMA (RM)" & determinato il Valore di mercato alla data d| stima del 14/10/2020.

Riferimenti catastali - Bene principale
Comune Amministrativo di ROMA Comune Catastale di ROMA

Catasto Fabbricati
Fg. 210 Part. 346 Sub. 80 Categoria: C 1 -Negozi e botteghe, Classe 4, 213 m?, Rendita 6.721,33 €

PREMESSA

Il presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a confermare le finalita
della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condizioni

limitanti,

Nel rapporto sono riportati i processi analitici e i dati utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di guidare il
lettore attraverso le procedure e le prove utilizzate dal valutatore per elaborare la valutazione.

Il rapporto & finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni, & svolto in
applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali:

- International Valutation Standard (IVS);

- RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors;

- European Valuation Standards;

- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della realta nazionale;

- Circolare della Banca d'Ttalia del 27 dicembre 2006 n. 263 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le
banche” Titolo II, Capitolo I, Sezione 1V, Punto 1 (che ha recepito la Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 -
Credit Requirement Directive);

- Linee Guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da ABI per le valutazioni
in ambito creditizio.

- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarie promosse da E-Valuations per le valutazioni in
ambito giudiziario.

NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA
Il principio economico estimativo di riferimento degli standard di valutazione richiamati &:
"Il mercato fissera il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili".

Per immobili simili si intendono immobili appartenenti alla stessa unita elementare, non ulteriormente scindibile, del
mercato immobiliare. (Segmento di mercato)

I metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi approcci: Market Approach o
metodo del confronto di mercato, Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri, Cost Approach o
metodo dei costi.

Il principale elemento che differenzia I'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronto, metodo finanziario
e metodo dei costi) & l'attivita e la dinamicita del segmento del mercato immobiliare a cui appartiene I'immobile oggetto

di valutazione (Subject).

- Nei mercati attivi e dinamici sono disponibili i dati immobiliari delle compravendite (recentemente avvenute nell'arco
degli ultimi mesi) di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato necessari per I'applicazione del metodo del
confronto di mercato ritenuto il pit diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile.

Il principio estimativo applicato dal metodo di confronto del mercato prevede che la differenza di valore tra gli immobili
sia determinata dalla differenza degli ammontari della caratteristiche che inducono una variazione di prezzo.

In sostanza si ritiene che immobili con gli stessi ammontari di caratteristiche abbiamo prezzi e quindi valori equivalenti

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 3 di 26
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mentre immobili con ammontari di caratteristiche diverse abbiamo prezzi e quindi valori diversi.
La differenza di prezzi totali di immobili simili & quindi spiegata dalle differenza degli ammontari delle loro caratteristiche.

Ogni caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un prezzo marginale,
che rappresenta la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica.

I metodi di confronto del mercato pervengono al valore dell'immabile oggetto di valutazione (Subject) mediante
aggiustamenti ai prezzi degli immobili di confronto.

L'aggiustamento & pari al prodotto della differenza tra gli ammontari delle caratteristiche, dell'immobile in esame
(Subject) e dell'immobile di confronto, con il prezzo marginale della caratteristica considerata.

La determinazione dei prezzi marginali avviene per indagini/analisi di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero
per applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente i prezzi marginali quali il Sistema di Stima e la
Regressione Lineare Multipla.

- Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili i dati immobiliari delle compravendite di immobili
simili, sono invece genericamente disponibili i canoni di affitto, & quindi possibile simulare il mercato delle
compravendite mediante il metodo finanziario comprendente i procedimenti per analizzare la capacita di generare
benefici monetari di un immobile e la possibilita di convertire questi benefici nel valore capitale.

- Nei mercati di beni limitati o in presenza di immobili speciali & in totale assenza di dati immobiliari di compravendite e
di canoni di affitto & possibile simulare il mercato delle compravendite mediante il metodo dei costi che determina il
valore di mercato di un immobile edificato, sommando il valore dell'area edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetusta e l'obsolescenza.

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

Ill.mo Giudice delegato, Dott.ssa Cavaliere Daniela del Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma in data
23/07/2020 ha ratificato l'istanza n°® 006 del 16 Luglio 2020, afferente la nomina dei sottoscritti Periti per redazione della
stima dei beni immobili di cui al fallimento della procedura "Gruppo Bonifaci S.r.l. nr 891/2019.

SOGGETTI
'Ruolo Descrizione
Richiedente valutazione Sezione Fallimentare Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma
Valutatore Ing. Filippo Frighi

Via PALESTRO, 28 - 44100 FERRARA - FE
Tel. 0532208936 Cel. 3356665938

Nato il 28/07/1970 a FERRARA

CF: FRGFPP70L28D548T

Valutatore Arch. Raffaella Malservisi

Via S.AGATONE PAPA, 50 - 00100 ROMA - RM

Cel. 3317654238

Nata il 02/02/1971 a FERRARA

CF: MLSRFL71B42D548S

Procedura Gruppo Bonifaci s.r.l.

Via BERTOLONI ANTONIO, 26 - 00100 ROMA - RM

CF: 03978271009

Valutatore Raggruppamento Temporaneo di Professionisti EffeErre-Due RTP - Dott. Ing. Frighi
Filippo & Arch. Malservisi Raffaella

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 4 di 26
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Lg. ¥
G

SCHEDA IMMOBILE
-Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA
(RM)

7| Denominazione

Data inserimento|14/10/2020 “Jata ultima modifica [28/01/2021
Codice|012 - subject roma via Stasi 16 e 28 Sub. 80
Classificazione|Negozio / locale commerciale / fondo
Denominazione

Destinazione| Commerciale

Proprieta In condominio con altre unita.
Utilizzo|In proprieta
Categoria|Usato
B Superficie| 231,89 m2 Superficie Catastale Fabbricati...
. Ubicazione
\Via STASI RAFFAELE, 16 e 28 -
00100 ROMA - (RM)
‘Zona OMI: D30/Periferica/ TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTARQSSA)

¥ Descrizione principale

Trattasi di locale commerciale posto al piano al piano terra di un fabbricato in pendenza, allo stato grezzo, privo di tutti
gli impianti e di finestre e o vetrine. All'interno dello stesso, sono presenti delle scale che - apparentemente - portano al
piano superiore del fabbricato.

Al moemento del sopralluogo, immobile risultava "stipato” di materiale e non & stato possibile visionarlo completamente.
{#/ Urbanistica e vincoli
Licenza Edilizia n® 999 del 20/06/1969 rilasciata dal Comune di Roma

Data rapporto martedi 12/01/2021 o Pagina 5 di 26
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Raggruppamento
J Temporunes
g, Filipo Frusis
A ki B

GEOGRAFIA
-Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA
, | (RM)
| Ubicazione
Regione|LAZIO |Provincia|RM
Comune|ROMA )
Zona
Indirizzo|Via STASI RAFFAELE
Civico|16 e 28 Cap|00100
Latitudine|41° 57' 54,9072" Longitudine|12° 27' 22,9104"

Mappa

# Confini

L'unita & ubicata nel quartiere "Tomba di Nerone", fuori le mura e facentee parte del Municipio XV.

Nello specifico il complesso immobiliare & sito in via R. Stasi, in una zona a destinazione prevalentemente residenziale
servita da numerose attivita commerciali, 'ospedale S. Pietro Fatebenefratelli, scuole primarie e secondarie, campi
sportivi, uffici pubblici e privati.

I collegamenti pubblici come gli autobus di linea, sono passanti direttamente dalla via Ischia di Castro e via Cassia e
collegano al centro e alle statzioni ferroviarie pid impartanti della capitale (Roma Termini e Tiburtina), quelli privati
avvengono tramite la via Cassia Nuova che collega alla tangenziale Est in direzione centro, mentre il GRA si raggiunge

tramite la via Cassia con uscita 3.

L'unita confina con terrapieno, pilotis e strada privata.

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 6 di 26
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#

ok fals

CONSISTENZE SUPERFICIARIE

~-Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA

(RM)

/| Descrizione consistenza

Tipo di consistenza

Superficie Catastale Fabbricati

Le norme per il calcolo della consistenza catastale in metri quadri sono state pubblicate
nella Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana del 12-5-1998.

Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione
ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad
uno spessore massimo di 50 ¢cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento
fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile
inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della superficie catastale.

La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e simili,
interni alle unita immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale,
indipendentemente dal numero di piani collegati.

La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arratondata al
metro quadrato.

¥/ Riassunto consistenza

Metodo di misura|Misure da planimetria catastale

Caratteristica Acronimo/Sup. Misurata (m2) Indice Sup. Commerciale (m?)
Superficie principale _ S1 231,89 1,00 231,89
Totale Superficie (m2) 231,89 231,89

Totale Volume Commerciale (m3)

£ Consistenza per il Piano Seminterrato

Commento Sup. Misurata (m?2)| Acronimo| Indice Sup.Comm. (m?2)
231,89 S1 1,00 231,89

Totale per piano 231,89 231,89
Pagina 7 di 26
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Ruggruppamento
o Temporenso

i Planimetria
012 - subject roma via Stasi 16 e 28 Sub. 80-Negozio / locale commerciale / fondo Via
STASI RAFFAELE, 16 e 28 ROMA-RM

Tipo di consistenzalSuperficie Catastale Fabbricati

Metodo di misura|Misure da planimetria catastale
Piano|Piano Seminterrato

Scala|1 : 200

N° Documento|4

Provenienza planimetria
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CARATTERISTICHE
-Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA
(RM)

7/ Fabbricato o Edificio

F_:?ratteristica Acronimo| Quantita Unita di Misura Indice mercantile —‘
- Prezzo marginale (€)
'Stato di manutenzione generale del SMF 2|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto

{ S5=buono |
4 Unita

|Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile

‘ Prezzo marginale (€)

!

[Stato di manutenzione dell'unita ST™M 2|1=scarso 2=mediocre da 2 a 3 = 60.000,00
\immobiliare 3=sufficiente 4=discreto da 2 a5 = 180.000,00
L S=buono da 3 a5 = 140.000,00

¥ superficiarie
‘Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile

Prezzo marginale (€)

Superficie principale S1 231,9/m2 1,00
= - =

I_Superf[ue commerciale SuUpP 231,9/m 1&
7/ Compravendita - Valutazione
'Caratteristica Acronimo| Quantita Unita di Misura Indice mercantile

Prezzo marginale (€)
iima DAT  |14/10/2020|giorno/mese/anno -
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SEGMENTO DI MERCATO
-Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA

(RM)
#/ Denominazione
Classificazione Negozio / locale commerciale / fondo
Bestinazione Commerciale
!/ Localizzazione/Ubicazione
lComune ROMA [ Provincia|RM
Localitad/Fraz./Zona
Bsizione Periurbana
[ Tipologia immobiliare
Iﬁpologia Fabbricato o edificio urbano f Categoria[ Usato
LProprieté In condominio con altre unita.
Mité Immobiliare Negozie e botteghe [Dimensione unita|Medio grande

iZ Rapporti di posizione

‘Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma] 1,00
I‘Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,00
1,00

|Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 10 di 26




EFFE ERRE - DUE RTP
Dott. Geom. & Ing. Frighi Filippo - 44121 Ferrara - Via Palestro n°28
Arch. Malservisi Raffaella - 00165 Roma - Via Sant'Agatone Papa n°50

@ppo.frighi@pec.ording.roma.it - raffaellamalservisi@pec.it

T Roggroppamento
? Teniporaneo
48

DOCUMENTI

-Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA

(RM)

i Elenco Documenti generici

N. 1 estratto di mappa via stasi 38 del 28/01/2021
Il documento & stampato in coda a questo report.

N. 2 Visura NCT 210-346 del 28/01/2021

1l documento & stampato in coda a questo report.

/i Elenco Visure catastali

N. 3 VS__210-346-80 del 14/10/2020

Foglio Particella Sub

Riferimenti catastali

Comune amministrativo di ROMA Comune catastale di ROMA

Catasto Fabbricati
Fg. 210 Part. 346 Sub. 80 Categoria C 1 -Negozi e botteghe Consistenza 213 mz

1l documento é stampato in coda a questo report.

4 Elenco Planimetrie

N. 4 Immagine della pagina n.1 di PLN_210-346-80 del 05/10/2020
Planimetria Superficie Catastale Fabbricati Piano Seminterrato

Il documento & stampato nella Sezione Consistenze.

N. 5 PLN_210-346-80-COPIA del 28/01/2021

Il documento & stampato in coda a questo report.

i/ Elenco Fotografie

N. 6 IMG-6965 del 27/01/2021

Il documento e stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 7 IMG-6966 del 27/01/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 8 IMG-6967 del 27/01/2021

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 9 IMG-6968 del 27/01/2021

Il documento e stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 10 IMG-6969 2 del 27/01/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 11 IMG-6970 del 27/01/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.

Data rapporto martedi 12/01/2021
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Raggruppamento
Temporunes

i Fotografie
N. 6 - IMG-6965
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Raggruppamento
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@ Fotografie
IN. 7 - IMG-6966
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55 S ]

¥ Fotografie

N. 8 - IMG-6967
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Fotografie

N. 10 - IMG-6969 2
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CONSISTENZA CATASTALE
|Comune amministrativo di|ROMA [Provincia di[RM |
i Fabbricati - Comune catastale di ROMA (H501)
N. Sez.| Fg. Parl:.| Sub.|Categoria Classe|Consistenza Rendita (€) Sup. (m2)
1 210 346 80/ C 1 -Negozi e 4 ; 213 m2 6.721,33 232,00
botteghe
Totali 6.721,33 232,00

i} Dettagli catasto fabbricati

(1) - Dettagli Particella Fg. 210 Part. 346 Sub. 80 (Bene principale) Situazione in atti al 14/10/2020
Piano di accesso: S2

Superficie catastale: 232,00 m2

Documenti di riferimento

N.3 - VS_210-346-80 del 14/10/2020

Il documento € conforme alla realta.

Diritti Reali
Gruppo Bonifaci s.r.l. CF. 03978271009 in proprieta al 28/01/2021
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VALUTAZIONE

1l Valore di mercato dellimmobile, classificato come Negozio / locale commerciale / fondo sito in ROMA (RM), Via
STAST RAFFAELE, 16 e 28, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato = [Stima a Market Comparison Approach]-[Costi non conformita]

La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & mercoledi 14/10/2020,

: DUE DILIGENCE
Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA

(RM)
i DUE DILIGENCE
fData Due Diligence / Analisi di conformita Conformita Costo ripristino (€)
120/01/2021 |Analisi della commerciabilita del bene Non conforme 26.335,00

‘ Trattasi di locale commerciale posto al pianoc al piano terra di

[ un fabbricato in pendenza, allo stato grezzo, privo di tutti gli

impianti e di finestre e o vetrine. All'interno dello stesso,

sono presenti delle scale che - apparentemente - portano al

piano superiore del fabbricato.

Al momento del sopralluogo, limmobile risultava "stipato” di
materiale e non é stato possibile visionarlo completamente.

‘ Stante le sue caratteristiche, intrinseche ed estrinseche, si

[ ritiene di dover deprezzarne il valore di circa un 15%.

|  Totale costi ripristino Non conformita 26.335,00

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 19 di 26
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COMPARABILI
Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

¥ Magazzino - Deposito - Grottarossa - Saxa Rubra - ROMA (RM) - Comparabile A

Tipo di dato Offerta in vendita
Descrizione Trattasi di magazzino sito in Via Fosso del Poggio, che insiste su un lotto di terreno

edificabile della superficie di mq 962.
Sul lotto risultano edificate anche un‘abitazione ed un box di circa 23 ma.
Il tutto risulta da restaurare.

D30/Periferica/ TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA)
Destinazione Magazzini - Depositi
Superficie commerciale (SUP) [262,68 m2

Superficie condominiale (S) -
Quota condominiale (Q) -
Sup. esterna esclusiva (Se) -
Area di sedime (Sd) =

Fonte dato Annuncio su sito web

Provenienza Sito internet

Data 28/09/2020

Prezzo richiesto 270.000,00 €

Nota Prezzo Link Annuncio: https://www.immobiliare.it/annunci/82894719/

Agenzia di riferimento MANCINI RE IMMOBILIARE
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7 Ruggruppamento
Temperongo

Locale commerciale - Grottarossa - Saxa Rubra - ROMA (RM) - Comparabile B

[Tipe di dato Offerta in vendita |
Descrizione Trattasi di unita commerciale posta in Via Cassia, con entrata anche da Via

Bracciano, su due livelli con terrazzo a livello.
D30/Periferica/TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTARQSSA)

Destinazione

Negozi - Locali commerciali

Superficie commerciale (SUP)

200,00 m2

Superficie condominiale (s) .

Quota condominiale (Q)

Sup. esterna esclusiva (Se)

Area di sedime (sd)

Fonte dato | Annuncio su sito web
Provenienza Sito internet
Data : 27/10/2020
|Prezzo richiesto 320.000,00 €

rﬁta Prezzo

Link Annuncio: 'https://www.immobiliare.it]annunci/83580579/

Agenzia di riferimento Studio Barone Raschi

& Location map comparabili

Data rapporto martedi 12/01/2021
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MARKET COMPARISON APPROACH
Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA
; ' (RM)

[ Stima a Market Comparison Approach

% Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seqguenti:
* Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dellimmabile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari. :
Unita di misura: m2; _ ‘ : _
e Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dell'unita immobiliare
rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli
impianti dell'unita immobiliare.
Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;
| Classe |Nomenclatore | Punto
‘ Massimo o |Le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono nello stato originario e tali da 5

Buono non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto meno
‘ straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo Scopo.

Discreto  |Le condizioni di conservazione dell'unita sono generalmente buone con esclusione di 4
F alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria.
Medio o L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti 3

‘ Sufficiente  |contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto

} mantenimento in buono stato delle parti di specifica competenza.

Mediocre  [L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti 2

contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e

limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto

mantenimento in buono stato dell'unita e delle sue parti piti esposte.

Minimo o |L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti I'esecuzione di un 2l
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino delle originarie di
funzionalita. N

#/ Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Negozio / locale commerciale / fondo,
come quelle indicate nel profilo immobiliare a pagina 5. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono
considerate perche il campione estimativo presenta parita di condizioni.

# Tabella dei dati

[Prezzo e Caratteristica Comparabile A| Comparabile B Subject
|Prezzo totale (PRZ) € 270.000,00 320.000,00 -
'Superficie commerciale (SUP) m2 262,7 200,0 231,9
Stato di manutenzione dell'unita 3 5 2
immobiliare (STM) 1=scarso

2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto

5=buono ]

£ Tabella indici/rapporti mercantili

'Caratteristica

Indici/Rapporti mercantili

ﬁh perficie commerciale

1,000

Data rapporto martedi 12/01/2021
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LStato di manutenzione dell'unita immobiliare Da 2 a 3 60.000,000
Eato di manutenzione dell'unita immobiliare Da 2 a 5 180.000,000
@to di manutenzione dell'unitd immobiliare Da 3 a 5 140,000,000

#Z Rapporti di posizione
Bapporto Comparabile A |Comparabile B Subject

\Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
|Superficie principale (S1) [Sigma]
yﬁpporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
[Sigma €]

‘Rapporto di posizione della 1,00 1,00 : 1,00
Superficie esterna condominiale (S) :

[Sigma ] J

Lo studio dei prezzi marginali delle carétteristiche superficiarie si svolge con i teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (51)
avviene mediante |'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula &:

p: = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 270.000,00%1,00/262,68 = 1.027,87 €/m?

ps(51) = 320.000,00%1,00/200,00 = 1.600,00 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.600,00 €/m?2
Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.027,87 €/m2

i Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SuP)

[i(SUP)] = 1,00 m2

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa(SUP) = 1.027,87*1,00 = 1.027,87

ps(SUP) = 1.027,87*1,00 = 1.027,87

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello

all'altro secondo i nomenclatore.
I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimenta fisico) e eventualmente al costo di
adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento é calcolato con un computo analitico, o con un preventivo

di spesa, o in subordine stimato a forfait.

['E:me'nclatore da punto [Nomenclatore a punto [Importo (€) [i(STM)] |Modalita di stima
2 (Mediocre) 3 (Medio o Sufficiente) 60.000,00
2 (Mediocre) 5 (Massimo o Buono) 180.000,00

E (Medio o Sufficiente) 5 (Massimo o Buono) 140.000,00

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(STM) = 60.000,00 €
Ps(STM) = 180.000,00 €

Data rappartc martedi 12/01/2021 Pagina 23 di 26
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I Tabella dei prezzi marginali

l‘CaratteristEche Comparabile A| Comparabile B
|Superficie commerciale (SUP) 1.027,87 1.027,87
ﬁato di manutenzione dell'unita immobiliare (ST™) € 60.000,00 180.000,00

{7l Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodatto della
differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle
Caratteristiche avviene sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e I'immobile di confronto (A, B, C...).

Prezzo e Comparabile A Comparabile B |
Caratteristica
Diﬁerenza[ Aggiustam.(€) Differenza' Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 270.000,00 320.000,00
Superficie commerciale (231,9-262,7}’ -31.648,12|(231,9-200,0) 32.778,77
(SUP)
'Stato di manutenzione (2-3) -60.000,00 (2-5) -180.000,00
dell'unita immobiliare
(STM)
Eezzo corretto 178.351,88 172.778,77

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta cio &
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti
divergenti si accetta mediante I'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax
e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame & pari a
d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(178.351,88-172.778,77)*100]/172.778,77 = 3,23% < 5%.

% Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla media dei prezzi corretti secondo
il principio di equiprobabilita, per il quale i prezzi corretti hanno pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi
conclusiva.

Tale valore & uguale a (178.351,88+172.778,77)/2=175.565,33 €.
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA

(RM)
7 Valore di mercato
'Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]-[Costi non conformita) _
\Variabile ' Procedimento Valore (€)
'Costi non conformita Costi non conformita 26.335,00
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach 175.565,33
|Approach ]

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione ¢ arrotondato per eccesso a:
175.565,33-26.335,00 = 149.231,00 €
Diconsi Euro centoquarantanovemiladuecentotrentauno

QUADRO RIASSUNTIVO
7 Lotto 01 - Lotto 1

‘N. |Compendio immobiliare e Valutazione Valore ('€')'|

1 Per l'immobile classificato come Negozio / locale commerciale / fondo Via STASI
RAFFAELE, 28 e 16 - 00100 - ROMA (RM)
il Valore di mercato alla data di stima del 14/10/2020 149.231,00

€ pari a 149.231,00 € per 231,9 m2 pari a 643,51 €/m?2

Totale 149.231,00

Totale Lotti 149.231,00
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PRECISAZIONI

I sottoscritti valutatori Dott. Ing. Frighi Filippo e Dott. Arch. Malservisi Raffaella, a
completamento del presente rapporto di valutazione, precisano:

1) COMPARABILI

Stante le caratteristiche dell'unita oggetto di stima la ricerca di compravendite di immobili
simili a quella valutata, effettuata nell'arco temporale di 48 mesi e anche nej fogli limitrofi di
quello de quo, ha dato esito negativo. Sono stati invece rintracciati due potenziali comparabili
simili a quello in oggetto, per tramite di annunci immobiliari che si ritengono utili per la
presente stima.

2) RELAZIONE IPOTECARIA STORICA VENTENNALE

Per l'immobile in oggetto si rimanda alla specifica relazione all'uopo predisposta.
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Data presentazione:20/12/1995 - Data: 05/10/2020 - n. T152759 - Richicdente: FRGFPPTOL28D548T

= oA 2%, MINISTERD DELLE FINANZE
Lt e ot "%’f%} DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

MOD. BN (CEU}

£LRe
A% CATASTO EDILIZIO URBANO (oL 13-4-1939, n 652 500 )
o A ROMA Raffaele Stasi 16-28
Planimetria di u.iu in Comune i .via TR R .. DU
'l Locale Commerciale
prive di opere di
ordinaria manutfenzione
piano S4
— 1 : T h= 3,00

[
Ed

0 % =

Poma - 1101 Pongeaticn » Zavew dnito Srats - By

ORIENTAMENTO

SCALA DI 1100

T
Dichiarazione di NC E Compilata dal ..
3
5

Denuncia di variazione

Moo cognome & nome,

! Iscritto alf’albo de..... Geometri
Roma

it
I della pravincig @i ..oy n i
28/11/85 SR

data ... / / Firma ... % ke

Igentificativi catastalt
218 "

20

[ h

Data presentazione:20/12/1995 - Data: 05/10/2020 - n. T152759 - Richicdente: FRGFPPT0L28D548T
Totale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richicsto: A3(297x420)
Ultipna planimeteia-in atti—— - - _— ST - - —

Gesom. Falconi Antenio /.- -

HISERVATO ALL UFFICIC

1o g

glio: 210 - Particella: 346 - Subalterno: 80 >

azione al 05/10/2020 - Comune di ROMA (H501) - < Fo

VIA RAFFAELE STASI n. 16 n. 28 piano: S4:

asto dei Fabbricati - Si

i

|

L
Cat



EFFE ERRE - DUE RTP

Dott. Geom. & Ing. Frighi Filippo - 44121 Ferrara - Via Palestro n°28 TN Raggruppumento
Arch. Malservisi Raffaella - 00165 Roma - Via Sant'Agatone Papa n°50 F 3“'“1“’*“"*“
filippo.frighi@pec.ording.roma.it - raffaellamalservisi@pec.it {8

lig
b

7/ Data della valutazione
martedi 12/01/2021

7 Data del rapporto
martedi 12/01/2021 :

Determinazione del valore di mercato di un
locale costituito da box auto

012 - subject Roma via Stasi 16 - C.F. Foglio 210, Part. 186 e Sub. 20

%! Numero della pratica
012 - subject Roma via Stasi 16 - C.F. Foglio 210, Part. 186 e Sub. 20

& Richiedente valutazione
Sezione Fallimentare Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma

&2 valutatore
Raggruppamento Temporaneo di Professionisti EffeErre-Due RTP - Dott. Ing. Frighi
Filippo & Arch. Malservisi Raffaella

Ing. Frighi Filippo
Via PALESTRO, 28 - 44100 FERRARA - FE
Tel. 0532208936

i Tipo di Valutazione

Fallimentare

i Oggetto

IStima del valore di mercato, per punti di merito, di una locale ricompreso al piano

secondo interrato di uno stabile, costituito da box auto facente parte di un complesso
condominiale, ubicato in Comune di Roma, quartiere "Tomba di Nerone", via R. Stasi

16.
1 Valore
251.750,00 € Diconsi Euro duecentocinguantaunomilasettecentocinquanta
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COMPENDIO IMMOBILIARE

# Lotto 01 - Lotto 1

]1 |Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)
Classificazione Autorimessa - Garage

Comune ROMA

Indirizzo Via Stasi raffaele, 16

Proprieta In condominio con altre unita.

Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 210 Part. 186 Sub. 20

Superficie (m2) 201,40

Valere unitario (€/m?2) 1.250,00

Valore di mercato (€) 251.750,00

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 2 di 16
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fng.

ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

]N. ’Cumpendio immobiliare e Valutazione richiesta I
1 Per l'immobile classificato come Autorimessa - Garage, sito in Via STASI RAFFAELE, 16, Scala F - ROMA (RM),
LAZIO, (Subject) di sequito denominato "Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)" &
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 14/10/2020.

Riferimenti catastali - Bene principale

Comune Amministrativo di ROMA Comune Catastale di ROMA
Catasto Fabbricati
Fg. 210 Part. 186 Sub. 20 Categoria: C 6 -Box o posti auto pertinenziali, Classe 4, 182 m2, Rendita 817,76 €

PREMESSA

1I presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a confermare le finalit
della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condizioni

limitanti.

Nel rapporto sono riportati i processi analitici e i dati utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di guidare il
lettore attraverso le procedure e le prove utilizzate dal valutatore per elaborare la valutazione.

Il rapporto é finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni, & svolto in
applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali:

- International Valutation Standard (IVS);

- RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors;

- European Valuation Standards;

- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della realta nazionale;

- Circolare della Banca d'Italia del 27 dicembre 2006 n. 263 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le
banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione 1V, Punto 1 (che ha recepito la Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 -
Credit Requirement Directive);

- Linee Guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da ABI per le valutazioni
in ambito creditizio.

- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarie promosse da E-Valuations per le valutazioni in

ambito giudiziario.

NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

1I principio economico estimativo di riferimento degli standard di valutazione richiamati &:

"Il mercato fissera il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili".

Per immobili simili si intendono immobili appartenenti alla stessa unita elementare, non ulteriormente scindibile, del
mercato immobiliare. (Segmento di mercato)

I metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi approcci: Market Approach o
metodo del confronto di mercato, Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri, Cost Approach o
metodo dei costi.

Il principale elemento che differenzia I'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronto, metodo finanziario
e metodo dei costi) e I'attivita e la dinamicita del segmento del mercato immobiliare a cui appartiene I'immobile oggetto

di valutazione (Subject).

- Nei mercati attivi e dinamici sono disponibili i dati immobiliari delle compravendite (recentemente avvenute nell'arco
degli ultimi mesi) di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato necessari per |'applicazione del metodo del
confronto di mercato ritenuto il pitl diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile.

Il principio estimativo applicato dal metodo di confronto del mercato prevede che la differenza di valore tra gli immabili
sia determinata dalla differenza degli ammontari della caratteristiche che inducono una variazione di prezzo.

In sostanza si ritiene.che immobili con gli stessi ammontari di caratteristiche abbiamo prezzi e quindi valori equivalenti

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 3 di 16
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mentre immobili con ammontari di caratteristiche diverse abbiamo prezzi e quindi valori diversi.
La differenza di prezzi totali di immobili simili & quindi spiegata dalle differenza degli ammontari delle loro caratteristiche.

Ogni caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un prezzo marginale,
che rappresenta la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica.

I metodi di confronto del mercato pervengono al valore dell'immobile oggetto di valutazione (Subject) mediante
aggiustamenti ai prezzi degli immobili di confronto.

L'aggiustamento & pari al prodotto della differenza tra gli ammontari delle caratteristiche, dell'immobile in esame
(Subject) e dell'immobile di confronto, con il prezzo marginale della caratteristica considerata.

La determinazione dei prezzi marginali avviene per indagini/analisi di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero
per applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente i prezzi marginali quali il Sistema di Stima e la
Regressione Lineare Multipla.

- Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili i dati immobiliari delle compravendite di immobili
simili, sono invece genericamente disponibili i canoni di affitto, & quindi possibile simulare il mercato delle
compravendite mediante il metodo finanziario comprendente i procedimenti per analizzare la capacita di generare
benefici monetari di un immobile e la possibilita di convertire questi benefici nel valore capitale.

- Nei mercati di beni limitati o in presenza di immobili speciali & in totale assenza di dati immobiliari di compravendite e
di canoni di affitto & possibile simulare il mercato delle compravendite mediante il metodo dei costi che determina il
valore di mercato di un immobile edificato, sommando il valore dell'area edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetusta e I'obsolescenza.

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

Ill.mo Giudice delegato, Dott.ssa Cavaliere Daniela del Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma in data
23/07/2020 ha ratificato I'istanza n® 006 del 16 Luglio 2020, afferente la homina dei sottoscritti Periti per redazione della
stima dei beni immobili di cui al fallimento della procedura "Gruppo Bonifaci S.r.l. nr 891/2019.

SOGGETTI
[Ruolo Descrizione
Richiedente valutazione Sezione Fallimentare Tribunale Ordinario di Roma - Fallimentare Roma
Valutatore Ing. Filippo Frighi

Via PALESTRO, 28 - 44100 FERRARA - FE

Tel. 0532208936 Cel. 3356665938

Nato il 28/07/1970 a FERRARA

CF: FRGFPP70L28D548T

Valutatore Arch. Raffaella Malservisi

Via S.AGATONE PAPA, 50 - 00100 ROMA - RM

Cel. 3317654238

Nata il 02/02/1971 a FERRARA

CF: MLSRFL71B42D548S

Procedura Gruppo Bonifaci s.r.l.

Via BERTOLONI ANTONIO, 26 - 00100 ROMA - RM
CF: 03978271009 _

Valutatore Raggruppamento Temporaneo di Professionisti EffeErre-Due RTP - Dott. Ing. Frighi
Filippo & Arch. Malservisi Raffaella

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 4 di 16
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' SCHEDA IMMOBILE
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

7Z Denominazione T
. Data inserimento|14/10/2020 |Pata ultima modifica |28/01/2021 '

Codice|012 - subject roma via Stasi 16 Sub. 20
Classificazione|Autorimessa - Garage

Denominazione
Destinazione|Residenziale
Proprieta|In condominio con altre unita.
Utilizzo|In proprieta
Categoria|Usato
Superficie| 201,40 m2 Superficie Catastale Fabbricati...
{7, Ubicazione
\Via STASI RAFFAELE, 16 -
00100 ROMA - (RM)
Zona OMI: D30/Periferica/TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA)

L

{ Unita Immobiliare
5 Condominio iPalazzina | Scala F

Piano di accesso Interno

# Descrizione principale

L'autorimessa si trova all'interno di un complesso immobiliare situato nel quartiere "Tomba di Nerone", al quale si
accede per tramite della pubblica via R. Stasi.

L'unita al momento del sopralluogo risultava inaccessibile, quindi di fatto non ispezionabile.

i/ Urbanistica e vincoli

Licenza Edilizia n® 999 del 20/06/1569

Pagina 5 di 16

Data rapporto martedi 12/01/2021



EFFE ERRE -DUE RTP
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P Roggruppamento
-/ Temporaneo

iy
s g

GEOGRAFIA
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

Ubicazione

Regione|LAZIO }ProvinciarRM
Comune|ROMA
Zona
Indirizzo|Via STASI RAFFAELE
Civico|16 Cap|00100
Latitudine|41° 57' 55,7892" Longitudine|12° 27' 21,7332"

Mappa

# Confini

L'unita € ubicata nel quartiere "Tomba di Nerone", fuori le mura e facente parte del Municipi XV.

Nello specifico il complesso immobiliare & ubicato nel quagrante Nord del Comune di Roma al quale si accede per
tramite della pubblica via R. Stasi.

Nella zona gli edifici sono prevalentemente a destinazione residenziale godendo quindi di servizi di quartiere, essendo
presenti attivita commerciali, 'ospedale S. Pietro Fatebenefratelli, scuole primarie e secondarie, campi sportivi, uffici
pubblici e privati.

I collegamenti pubblici come gli autobua di linea, sono passanti direttamente dalla via Ischia di Castro e via Cassia che
collegano al centreo e alle stazioni ferroviarie piti importanti della capitale (Roma Termini e Roma Tiburtina), quelli
privati avvengono tramite la via Cassia Nuova che collega alla tangenziale Est in direzione centro, mentre il GRA si

raggiunge tramite la via Cassia con uscita 3.

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 6 di 16
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; CONSISTENZE SUPERFICIARIE
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

i/ Descrizione consistenza

Tipo di consistenza|Superficie Catastale Fabbricati
Le norme per il calcolo della consistenza catastale in metri quadri sono state pubblicate
nella Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana del 12-5-1998.
Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione
ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento
fino ad uno spessore massimo di 25 cm.
La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile
inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della superficie catastale.
La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e simili,
interni alle unita immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale,
indipendentemente dal numero di piani collegati.
La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di sequito, viene arrotondata al
metro quadrato.

L
i/ Riassunto consistenza
' Metodo di misura|Misure da planimetria catastale

Caratteristica Acronimo/Sup. Misurata (m?2) Indice Sup. Commerciale (m2)
SUG 201,40 1,00 201,40

Superficie garage
autorimessa
Totale Superficie (m?2) 201,40 201,40

Totale Volume Commerciale (m3) =

PR

| Consistenza per il Piano Seminterrato

’Commento Sup. Misurata (m2)| Acronimo| Indice \ Sup.Comm. (m2)
| 201,40 SUG| 1,00 201,40
{ Totale per piano 201,40 201,40
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7™ Ruggruppamento
Temporunes

4 Planimetria
012 - subject roma via Stasi 16 Sub. 20-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16
ROMA-RM )

' Tipo di consistenza|Superficie Catastale Fabbricati

Metodo di misura|Misure da planimetria catastale
Piano Piano Seminterrato Scala|l : 200
Provenienza planimetria N° Documento|6
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CARATTERISTICHE :
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)
[ Fabbricato o Edificio '

Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
' Prezzo marginale (€)
Stato di manutenzione generale del SMF 3|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto

5=buono
72 Unita
‘Caratteristica Acronimo Quantita|Unita di Misura Indice mercantile

Prezzo marginale (€)

Stato di manutenzione dell'unita STM 3|1=scarso 2=mediocre -
immobiliare 3=sufficiente 4=discreto
| 5=buono

i Superficiarie
Caratteristica Acronimg Quantita Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)

Superficie garage autorimessa SUG 201,4|m?2 1,00
Superficie commerciale SUP 201,4|m2 -
il Compravendita - Valutazione

Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura Indice mercantile

Prezzo marginale (€)

‘ Data DAT | 14/10/2020|giorno/mese/anno -
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SEGMENTO DI MERCATO
-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

7/ Denominazione

Classificazione Autorimessa - Garage
IDestinazione Residenziale

¥/ Localizzazione/Ubicazione

Comune ROMA Provincia|RM
Localita/Fraz./Zona
Posizione Periurbana

/& Tipologia immobiliare

Tipologia Fabbricato o edificio rurale l Categoria| Usato
Proprieta In condominio con altre unita.
{Unita Immobiliare Stalle, scuderie, rimesse ed Dimensione unita|Grande

{ autorimesse

%1 Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma] 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c) 1,00
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7 Ruggrugpomento
' </ Temporaneo

A lag.

&= Bl )

DOCUMENTI

-Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

[ Elenco Estratti di mappa catastali
N. 1 estratto di mappa via stasi 38 del 02/11/2020
Il documento e stampato in coda a questo report.

/4 Elenco Documenti generici

N. 2 Visura NCT 210-186 del 28/01/2021

1l documento & stampato in coda a questo report.
N. 3 DOC_1379369370 del 19/01/2021

Il documento e stampato in coda a questo report.
N. 4 EPA0OO1L del 19/01/2021

Il documento & stampato in coda a questo report.

2 Elenco Visure catastali

N. 5VS_210-186-20 del 05/10/2020
Foglio Particella Sub

Riferimenti catastali

Comune amministrativo di ROMA Comune catastale di ROMA
Catasto Fabbricati

Fg. 210 Part. 186 Sub. 20 Categoria C 6 -Box o posti auto pertinénziali Consistenza 182 m?2

Il documento & stampato in coda a questo report,

/% Elenco Planimetrie

N. 6 Immagine della pagina n.1 di PLN_210-186-20 del 05/10/2020
Planimetria Superficie Catastale Fabbricati Piano Seminterrato

II documento & stampato nella Sezione Consistenze.

N. 7 PLN_210-186-20-COPIA del 28/01/2021

Il documento & stampato in coda a questo report.

Data rapporto martedi 12/01/2021
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CONSISTENZA CATASTALE
'Comune amministrativo di[ROMA [Provincia di[RM |
&/ Fabbricati - Comune catastale di ROMA (H501)
| N Sez.| Fg.| Part.| Sub.|Categoria Classe|Consistenza Rendita (€) Sup. (m2)
1 210 186 20| C 6 -Box o posti auto 4 182 m?2 817,76 189,00
pertinenziali
Totali 817,76 189,00

¢ Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 210 Part. 186 Sub. 20 (Bene principale) Situazione in atti al 05/10/2020

Piano di accesso: 52

Superficie catastale: 189,00 m2
Documenti di riferimento

N.5 - VS_210-186-20 del 05/10/2020
1l documento & conforme alla realta,

Diritti Reali
Gruppo Bonifaci s.r.l. CF. 03978271009 in proprieta al 28/01/2021
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VALUTAZIONE

Il Valore di mercato dell'immobile, classificato come Autorimessa - Garage sito in ROMA (RM), Via STASI RAFFAELE,
16, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato = [Stima per Punti di merito]-[Costi non conformita]

La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & mercoledi 14/10/2020.
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STIMA PER PUNTI DI MERITO
Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

i Stima per Punti di merito

#/ Quotazioni/prezzi medi

Le quotazioni medie e/o i prezzi medi non rappresentano veri immobili comparabili ma un attesa genericamente
riconosciuta del valore della caratteristica principale che contribuisce alla determinazione del valore degli immobili, la
superficie commerciale. }

Le quotazioni sono elaborate da diverse fonti, anche autorevoli, che genericamente purtroppo non utilizzano criteri
condivisi per la determinazione del valore unitario. Tale eterogeneita richiede che i valori espressi vengano ponderati e
mediati per meglio simulare immobile oggetto di stima, oltre a poter cosi esprimere un unico prezzo medio ponderato.
Nel caso in specie le quotazieni e i relativi pesi sono riportati nella tabella sottostante.

‘Quotazione/Prezzo medio |Descrizione Valore unitario (€/m2) Peso

Valore OMI massimo Anno 2020 - 1 Semestre - Comune di 1.500,00 1,00
ROMA - Zona D30/Periferica/TOMBA
DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA) -
Destinazione Residenziale - Box -
Stato conservativo Normale
Valore OMI minimo Anno 2020 - 1 Semestre - Comune di 1.000,00 1,00
ROMA - Zona D30/Periferica/ TOMBA
DI NERONE (VIA DI GROTTARQSSA) -
Destinazione Residenziale - Box -
Stato conservativo Normale

Prezzo medio ponderato (€/m?2) 1.250,00 2,00

7 Punti di merito/coefficienti

Il prezzo medio ponderato rappresenta I'immabile con caratteristiche ordinarie per la zona in cui & ubicato il Subject.
In considerazione delle particolari caratteristiche che appartengono all'immobile oggetto di valutazione si apportano
aggiustamenti mediante l'applicazione di coefficienti correttivi o punti di merito.

Il punteggio & assegnato ai coefficienti in modo sintetico, in base all'apprezzamento soggettivo del perito avuto riguardo
alle differenze tra I'immobile da valutare e quello riferito al prezzo medio ponderato.

1l valore dei punti di merito esprime il variare del prezzo al variare della caratteristica rispetto all'ordinarieta, prevedendo
che il prezzo medio ponderato rappresenti immobili con punteggi pari a 1,00, per ammontari superiori a 1,00 il prezzo
aumenta, per ammontari inferiori all'unita il prezzo diminuisce.

Prezzo medio, caratteristica e commento |Punto di merito Aggiustamento (€/m?2) |Incidenza (%)
Prezzo medio ponderato - 1.250,00 -
Prezzo medio corretto 1.250,00/€/m?2
Superficie (SUP) 201,40 m2

La Stima per Punti di merito & posta pari al prodotto del prezzo medio corretto (1.250,00 €/m2) per la superficie
commerciale (201,4 m2) dellimmobile da valutare.
Tale valore & uguale a 251.750,00 €
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Temporongo

W

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

7 Valore di mercato

'Valore di mercato [Stima per Punti di merito]-[Costi non conformita]

Variabile Procedimento Valore (€)
Costi non conformita Costi non conformita 0,00
|_Stima per Punti di merito Stima per punti di merito 251.750,00

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione & arrotondato per eccesso a:
251.750,00-0,00 = 251.750,00 €
Diconsi Euro duecentocinquantaunomilasettecentocinquanta

QUADRO RIASSUNTIVO
7 Lotto 01 - Lotto 1

IN. |Compendio immobiliare e Valutazione =~ [ valore ()|

1 Per l'immobile classificato come Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 -
00100 - ROMA (RM)

il Valore di mercato alla data di stima del 14/10/2020 251.750,00
& pari a 251,750,00 € per 201,4 m2 pari a 1.250,00 €/m2

Totale 251.750,00

Totale Lotti ‘ 251.750,00
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Indice
Determinazione del valore di mercato di un locale costituito da box auto
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premessa 3

Mandéto .e assunzioni preliminari 4

nggetti ' 4
Lotto 1 _ _ B

_ Autorimessa - Garage Via STASI RAFFAELE, 16 - 00100 - ROMA (RM)

Sch_eda imr_nobile _ 5

' Geografia 6

Consistenze superficiarie 7

Caratteristiche _ _ 9

Segmento _di mercato - 10

Documenti - _ _ § _ 11

'Co.nsi.ste'nza catastale_ _ ‘ _ - _ 12

- Stima perr punti cﬁ ;nerifo _ 3 _ 4 14

Risultati della valutazione o _ - 15

Quad_ro riass.untiy_o . - _ _ 15

Data rapporto martedi 12/01/2021 Pagina 16 di 16



PRECISAZIONI

I sottoscritti valutatori Dott. Ing. Frighi Filippo e Dott. Arch. Malservisi Raffaella, a
completamento del presente rapporto di valutazione, precisano:

1) RICERCA DI COMPARABILI

Non sono stati rintracciati, nella zona, compravendite di immobili simili a quello oggetto di
stima nell'arco degli ultimi 48 mesi.

Anche la verifica per tramite di annuci immobiliari non ha dato alcun riscontro, rispetto

all'unita da valutare.

2) RELAZIONE IPOTECARIA STORICA VENTENNALE

Per I'immobile in oggetto si rimanda alla specifica relazione all'uopo predisposta.
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Data: 19/01/2021 - n. T344520 - Richiedente: Telematico

1

ELABORATO PLANIMETRICO

Compilato da:
Bagalino Stefano

Iscritto all'albo:
Geometri

Prov. Roma N. 8550

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di
Roma

Comune di Roma

Sezione: Foglio: 210 Particella: 186

Protocolle n. RMO0158214de1 14/03/2016

Tipo Mappale n. del

Dimostrazione grafica dei subalterni

Scala 1 : 500

Ultima planimetria in atti

Data: 19/01/2021 - n. T344520 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

ELABORATO PLANIMETRICO PARZIALE

PIANO S. 2

F.210plla 186

518F B.C.N.C. ai sub 516 e 517

F.210p.lla 186

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 19/01/2021 - Comune di ROMA (H501) - < Foglio: 210 - Particella: 186 - Elaborato planimetrico >



genzia |}
s.ntrate-

Uftficio Provinciale di Roma - Territorio

i

Visura n. : T344521

Servizi Catastali

Comune di: ROMA

Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Data: 19/01/2021 - Ora: 16.50.17 - Pag: 1

Fine

iCOmune | Sezione ‘ Foglio | Particella | Tipo mappale del:
| . ROMA 210 186 | |
'Sub | UBICAZIONE via/piazza | n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
46 ' i ‘ 'SOPPRESSO
516 | via raffacle stasi 200 s2 | G | ' AUTORIMESSA
517 | viaraffaele stasi 20 52 G | 'AUTORIMESSA
G | BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUB 516 E 517

| 518 viaraffacle stasi 20 S2 |
‘ i | | [(SPAZIO DI MANOVRA)

Unita immobiliari n. 4 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica
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Data presentazione:23/03/1972 - Data: 05/10/2020 - n. T152529 - Richiedente: FRGFPPTOL28D348T

e — St

Mov. B (Nueve Cataste Edilizio Urbane)

MINISTERO DELLE FINANZE

X5%. DIRELIONE GENERALE DEL CATASTO E DEF SERVIZI TECNICI ERARIALI
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(R. DECRETO-LEGGE 13 APRILE 238, N. §52)

Planimetria dellimmobile situato nel Comune di 75 0228 oo Via  Kow oo ade  Shse ..
Ditta .. Soc. dacada.. o «lotas e ma el ot s Sl
Allegata alla dichiarazione presentata all'Ufficio Tecnico Erariale di i omea. . :Sa. . = Facadensio. ..

ormm S 2% 50/ p e o,

Sedadla SN siore sy

Distacca verso residua propr. Lacabo

certrale
termica

Prepr. Vadominep Apstsit

ORIENT:A MENTO

SCALA DI 1:100

T .

1 T KA e M

ISHTUTO FOUSRATIC DHUD FTATO

ata presentazione:23/03/1972 - Data: 05/10/2020 - n. T152529 - Richicdente: FRGFPP7OL28DS48T

Totale schede: 1 - Formato di 1Lquik:zium [uori standard (252X376) - Formalo si.Jmp.A richicsto: A3(297x420)

Wima-planimetria inatti-———— i

SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI D'UFFICIO | Compitata dars _f‘ﬁf/f é'm _Zh/:jz —
g Iscritte all’ Albo dg/ A /e//ﬁ, nt 958
caci della Provincia di. /"{47”,:9.,“ e

- Comune di ROMA (H501) - < Foglio: 210 - Particella: 186 - Subalterna: 20 >

waw (|

- Situazione al 05/10/2020

Catasto dei Fabbricati

VIA RAFFAELE STASI n. 16 piano: S2 scala: F;



