Vatutazione dettagliata degli immobili inseriti nelle disponibilita della
cooperativa “Casale Lumbroso 93 S.C.R.L.I.L.C.”

Roma, 13 Ottobre 2020

..._'-qﬂ[lbwmwu' :g'jl 1_-;__ \: ’.:_' H f
ACEROUENTIQUNTIOM '

| (I %ﬂ;ﬁﬁf@ﬁ%ﬁ !

(s A

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
icazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Indice

P e MBS, . e e 6
1 Descrizione degli immobili ............c.ocooiiiiiii e 8
1.1 INrOAUZIONE ..o 8
1.2 Background UrbanisStiCo.........ccoiciviiiiiiiiiiiieeii et eee e 8
1.3 Situazione AttUale...........ccccooiiii e 10
1.4 L Vil o e e 13
RS A =1 1 £=1 0 L U T R PR TSROSO 14
T8 AT BN oo e e ettt et a g e e 16

2 Approccio MetodolOGICO . ..cvvimiii i e e 19
2.1 Valutazione dei VilliNi ............oooioiiii s 19
2.1.1  Metodo comparativo (MCA) ... e 21
2.1.2 1 coStiafinire .o e 21

2.2 Valutazione dei termeni.......oooooi i 22
2.3 Gliscenarivalutativi.............co..oooo 23

3 Verifica di conformita tecnico-urbanistica ....................cococ 25

3.1 Verifiche sulla rispondenza tra le planimetrie assentite e la reale situazione dei
VIllINE e ek L e T 25

3.2 Verifiche sulla situazione urbanistica per i terreni o gli immobili in costruzione 25

3.3 Ulteriori verifiche sulla rispondenza tecnica...........cccooceiiciiie 25
Stima del valore di timmobili @ terreni................cii 27
4.1 Generalita. ..o 27
4.2 Lotti con villini da completare. ..o 27
421 Inguadramento urbanistiCo.. ... e 27
4.2.2 La conformita delle opere e degli impianti realizzati........................c....c.... 28
4 2.3 Ulteriori accertamenti tecnici in merita ai villini.....................cooice . 28
424 |prezzidivenditaal metroqQuadro.................c.oiiiiiiiviisiii e 29
425 Stimadeicostiafiniredei 22 villini...............o 30
426 Stimadelvalore dei Vilini............coooooii i e e 30
4.3 Lotti di terreno edificabile (Lotto urbanistico 13-14) ..., 33
4.3.1 Le potenzialita edificatorie dei lotti ..................cc.cciiiiiieee e 33
4.3.2 Stima del valore dei terreni edificabili..........................coi s 34

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni /2
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/




Valutazione dettagliata degli immobili inseriti nelle disponibilita della societa "Casale Lumbroso 93S CR.L "

I 0] 4 Lo (1 [:1Te Y o | TR ORI 40

Elenco Allegati

1 Mappa Catastale con | beni da alienare (Formato A3) 45

2 Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico 47

3 Note informative del Presidente del Consorzio "I Giardini di Pescaccio” 98

4 Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13(Formato A3) 107
5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbroso 93" 111
6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento (Formato A3) 143
7 Visure e planimetrie catastali villini 144
B8 Visure e planimetrie catastali posti auto 284
9 Schede descrittive villini e posti auto coperti 292
10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili 568
11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA 602
12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento 604
13 Valori immobiliari OMI 2015-2° sem. 2019 606
14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili 614
15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita 622
16 Visure catastali terreni 630

/
ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



BLoIEIg)
SoUBIEIA

by
03s

o jese
DEwWodu |

5s0lq

i 2,
| L]

A
3

ZH1Y]
.d'l”

SigiBoInY

BUE

relliaiueues

= PUejoN
"L
: ,ﬁe_u_qe".'.:f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21




Premessa

In data 20.02.2020, il Commissario Liquidatore della cooperativa “Casale Lumbroso
93 S.C.R.L.” doti. Luca Belleggi ha incaricato l'ing.
studio in

, di redigere perizia di stima per i beni di
proprieta della suddetta cooperativa “Casale Lumbroso 93” in liquidazione coatta, con
sede legale in Roma, al civico 19 di piazza Clemente Origo, codice fiscale
044641110086.

L'incarico & stato formalizzato tramite proposta tecnico-economica firmata ed
accettata via Pec in data 10 Marzo 2020.

Il presente documento rappresenta la Relazione di Analisi Tecnica e Valutazione
economica del patrimonio immobiliare della succitata societd cooperativa in
liquidazione, dopo i necessari sopralluoghi ed incontri, inizialmente ostacolati
daltemergenza COVID 19'. '

' Le attivita sono state bloccate del tutto a Marzo, Aprile e Maggio 2020 dallemergenza COVID 19 per
/{'.ﬁ‘nposisibilita ad effeftuare i necessari sopralluoghi ed incontri, a causa dei divieti governativi
S i attivita nel campo immobiliare.
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Opera di urbanizzazione secondaria a scomputo, quasi completata ma bloccata
dalla indecisione degli EE.LL : (prima Scuola ora forse Caserma dei Carabinieri)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Valutazione dettagliata degli immobili inseriti nelle disponibilitd della societad “Casale Lumbroso 93
SCR.L"

1 Descrizione degli immobili
1.1 Introduzione

La presente relazione riporta una nuova valutazione dei beni di proprieta della
cooperativa "Casale Lumbroso 93" a r.l ilc., il cui patrimonio & tutto localizzato
all'interno del perimetro di intervento del Consorzio “| Giardini del Pescaccio”.

Il Consorzio “I Giardini del Pescaccio” venne costituito il 7 novembre 1986 ed é
intestatario di una Convenzione Urbanistica con il Comune di Roma Capitale per
progettare e realizzare le opere di urbanizzazione (primaria € secondaria) necessarie
all'edificazione di circa 400 unita abitative nelle aree interne al Consorzio, sui lotti di
proprieta dei propri soci consorziati, tra i quali si annovera anche la suddetta
cooperativa “Casale Lumbroso 93" ar.lil.c., che era interessata nell'interesse dei suoi
soci alla realizzazione di 45 villini uni e plurifamiliari, con autorimessa pertinenziale,
oltre a 10 box esterni.

La coop. “Casale Lumbroso 93” decise di entrare a far parte del suddetto Consorzio
al fine di rendere le aree di sua proprieta perfettamente urbanizzate e per poter
procedere successivamente alla costruzione di 45 villini da trasferire in piena proprieta
ai propri soci. Difficolta finanziarie della cooperativa hanno bloccato in parte questa
attivita della cooperativa a favore dei suoi soci. Ad oggi, il suddetto programma edilizio
risulta ancora non completato poiché ci sono 19 porzioni di villini e 3 villini ancora tutti
da ultimare, anche se tutti in avanzato stato di completamento e una volumetria
residua complessiva di mc 2.925? da riprogettare e costruire ex novo sui terreni
edificabili ancora liberi di proprieta della suddetta cooperativa in liquidazione coatta
(lotti 13 & 14 cosi denominati nella surriferita Convenzione Urbanistica), come ben
evidenziato nella planimetria inserita nella presente relazione come Allegato 1, |l
quale ben evidenzia tutti i benj attualmente ancora intestati alla cooperativa in
liquidazione, compresi quelli residuali di minore valore.

1.2 Background Urbanistico

1) Nel maggio 1996, su richiesta del Consorzio “l Giardini del Pescaccio”, Il
Comune di Roma ha approvato un piano di lottizzazione con relativa
Convenzione Urbanistica per la realizzazione ex novo di un comprensorio
residenziale di circa 400 nuove ville in prossimitd del GRA. Il Piano di
lottizzazione & stato approvato senza fissare alcun indice fondiario ma
assegnando una volumetria per ogni comparto (vedi All.2). Pertanto, & stato
necessario definire un regolamento interno al Consorzio per disciplinare
I'edificazione tra i vari soci del suddetto Consorzio (che annovera come soci
imprese, cooperative ma anche singoli privati), nonché il timing della
realizzazione degli edifici privati in funzione del contemporaneo avanzamento
delle opere di urbanizzazione, al fine di preservare adeguatamente anche
l'interesse pubblico.

2 Volumetria che era stata distribuita su 7 villini per ricavare 13 unitd abitative secondo un progetto
redatto dall'arch. Bonacchi e approvato da tutti gli Enti competenti. Purtroppo il progetto & scaduto
causa il mancate avvio del cantiere entro 'anno successivo alla data di notifca dellavvenuta
> fapproyiione. E' stato richiesto il nmborso degli oneri di costruzione

Y
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2)

3)

5)

Secondo i recenti dati ricevuti dal Consorzio?®, a fine luglio 2020, 'avanzamento
totale delle opere di urbanizzazione sarebbe stato pari al 90% delte opere
inizialmente previste e, conseguentemente, anche la percentuale di
avanzamento complessivo delle costruzioni private (di tutti i soci, e non solo
quelle afferenti alla cooperativa in liquidazione coatta) dovrebbe essere in linea
con tale valore (vedi All. 3). Sempre secondo il parere della Presidente
Cipollone riportato nelle succitate email, questo grado di avanzamento delle
opere di urbanizzazione consentirebbe comunque I'immediata attivazione delle
cubature residue relative ai lotti urbanistici 13 & 14 di proprieta della coop. in
liquidazione coatta. Il forte ritardo nel completamento delle opere pubbliche
(oltre 14 anni) é dipeso da fattori del tutto estranei all'attivita e alla diretta
responsabilita del Consorzio, come meglio descritto nel seguito della presente
relazione.

La surriferita Convenzione Urbanistica é scaduta essendo trascorsi i 10 anni
decorrenti dalla data della sua esecutivita (15.06.1996), in assenza di un nuovo
accordo tra le Parti, nonostante le due richieste di proroga presentate dalla
stessa coop. Casale Lumbroso 93, nel 2007 e nel 2011. Tuttavia I'art. 24 della

Convenzione Urbanistica stabilisce con chiarezza che: “...alla scadenza della
convenzione, per la parte del comprensario nefla quale non fosse eventualmente complefata
l'edificazione, restano in vigore, anche nelle ipotesi di applicazione del 6° comma defl'art. 13
della legge 10/77, le previsioni del progettc urbanistico allegato alla presente convenzione, fino
a quando TAmministrazione non dovesse adoftare per il comprensono un piano

particolareggiato od altro strumento esecutivo.” A fronte di un avanzamento de! 90%
delle opere previste in Convenzione, é difficile poter solo ipotizzare, ai fini della
presente perizia di stima, un divergente interesse pubblico che possa ora
bloccare del tutto il completamento degli interventi residuali di modesta entita
previsti nella surriferita Convenzione. | villini in fase di avanzato completamento
dovrebbero ricevere il certificato finale di agibilita, previo completamento delle
opere di urbanizzazione previste a scomputo, nonché Yautocertificazione sugti
allacci fognari alla rete comunale. Il collaudo statico delle opere strutturali per i
22 villini risulta essere stato eseguito con esito positivo a cura dell’arch. Ettore
Franco nel 2012.4

L.eggermente piu complesso potrebbe risultare liter per addivenire ad una
nuova edificazione sulle aree libere del lotto 13, dovendo ripartire dalla fase
iniziale di progettazione e di autorizzazione paesaggistica per il vincolo
archeologico su tale lotto 13, utilizzando i risultati dei precedenti scavi e rilievi
(vedi All. 4).

E’ opportuno evidenziare che, sulla base della suddetta Convenzione
urbanistica, nel 2007, la cooperativa “Casale Lumbroso 93", allora ancora in
piena attivita, diede incarico al!' | | redigere un progetto esecutivo
relativamente al macro lotto 13-14 previsto nella suddetta Convenzione. |l
progetto localizzd gli interventi edilizi nel rispetto della cubatura assentita,

3 comunicazione del President<j | I t-=ite Pec del 27.07.2020 e con successiva
mail ordinaria del 31.07.2020 (vedi Allegate nr 3).

1 5i rimane in attesa di visionare tutte le certificazioni del collaudo statico delle strutture in cemento
armato, in particolare dei villint '24° (lofto di vendita n. 17) e 39 (lotto vendita 18) interessati dalla
presente stima che sono in fase di completamento.
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nonché defini la micro viabilita secondaria privata interna ai suddetti lotti13-14,
i quali erano gia collocati in un contesto ampiamente urbanizzato ed edificato
al contorno.

B6) Nel Settembre 2010, questo progetto architettonico esecutivo in scala 1:200
ottenne il Permesso di Costruire n° 559/2010 previo Nulla Osta della
Soprintendenza Archeologica e il parere positivo di tutti gli altri Enti pubblici
preposti, incluso il gestore ACEA per l'interferenza con I'elettrodotto. Purtroppo,
la cooperativa non riusci mai a dare !'inizio dei lavori in cantiere causa problemi
finanziari interni alla stessa cooperativa. Ad oggi, tale Permesso risulta
ampiamente scaduto da quasi 9 anni (settembre 2011). E stato infatti richiesto
al Comune dal Commissario Liguidatore della cooperativa il rimborso degli
oneri di costruzione allora versati.

1.3 Situazione Attuale

Ad oggi, sulla base dei dati catastali (vedi All. 5), risultano ancora intestati alla
cooperativa in liguidazione i seguenti 89 beni (51 immobili iscritti al Catasto Fabbricati
e 38 lotti di terreno, in maggior parte edificabile, iscritti al Catasto Terreni), cosi
classificabili:

e 24 Lotti di terreno edificabile;

e 2 Lotti di terreno con destinazione a verde attrezzato;

« 8 Lotti di terreno marginali con destinazione verde privato attrezzato;

¢ 3 Lotti di terreno con destinazione viabilita consortile e cabina elettrica;

e 22 villini o porzioni di villino con giardino e 21 autorimesse pertinenziali,
immobili tutti ancora in fase di completamento a livello di impianti, finiture
interne e sistemazioni esterne;

e 9 Posti auto coperti (denominati nella documentazione della cooperativa "Box”).

Non vi & corrispondenza tra il numero dei beni (82) e gli identificativi catastali, poiché
I'autorimessa di 4 villini non presenta una specifica particella catastale e in pid vi sono
3 spazi comuni afferenti al lotto urbanistico 33 e 34. Inoltre si segnala che ci sono
ancora 17 beni accatastati come F/3 (unita in corso di costruzione).

[ sopra elencati beni immobili sono tutti localizzati all'interno dell’area di attivita del
“Consorzio Giardini del Pescaccio” nei pressi di via Casale Lumbroso, in zona Sud-
Ovest limitrofa al G.R.A. uscita GRA 33-Casal Lumbroso, del Comune di Roma.

Per aumentare I'attrattivita e [a partecipazione dei potenziali offerenti, viene ipotizzata,
in questa perizia di stima, anche una vendita dei beni frazionata in piccoli lotti, non
solo a livello dei villini, ma anche dei lotti ancora liberi di terreno edificabile. Questa
ipotesi era stata del tutto esclusa in una precedente perizia di stima (luglio 2019)
relativa ad una parte degli attuali beni di proprieta della cooperativa, allora non ancora
in liquidazione coatta. Tale decisione venne prese causa i presunti tempi lunghi e i
costi derivanti da una nuova progettazione? allora ritenuta strettamente necessaria.

/\ ® Net procedimento R.G.E.

R, = . 1050 53), | guice (N
’ e, —n l'udienza del 3 aveva escluso la possibilitad di una vendita frazionata perché la valutava

; necessariarpente condizionata ad una nuova progettazione con nuovi cosh e tempi lunghi non pit sostenibill.
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Invece, a giudizio dello scrivente tecnico, per poter frazionare velocemente il macro
lotto edificabile 13-14 ancora libero, tenendo anche conto degli stretti vincoli temporali
e di budget che impediscono un nuovo incarico di progettazione da parte della coop.
in liquidazione coatta, sarebbe possibile utilizzare lo stesso schema della viabilita
secondaria privata previsto nel vecchio progetto approvato ma ora scaduto. Tale
schema viario serve a garantire la necessaria accessibilita ai lotti di terreno pit interni
non direttamente prospicienti la strada consortile. Tale schema di viabilita privata
permetterebbe un facile frazionamento in 7 lotti indipendenti per costruire villini che
andranno necessariamente riprogettati individualmente, secondo le attuali normative
e standard, nonché secondo le diverse esigenze dei futuri nuovi proprietari, nonché
delle richieste dell’'attuale mercato immobiliare. Lo schema di frazionamento e di
utilizzo della volumetria disponibile & ampiamente itlustrato nella specifica ptanimetria
allegata (vedi All. 6) che mostra una possibile e facile opzione di frazionamento, gia
in linea con l'attuale suddivisione catastale.

Agli atti della Cooperativa, risultano 6 beni (3 villini e 3 lotti di terreno di cui uno non
edificabile) interessati da preliminari di compravendita registrati/trascritti a favore dei
soggetti sotto riportati:

1. I — P villino foglio 413 part. 2585,
sub 1 e 5 graffati e fg. 413 part,.2585 sub 3, atto registrato il 17.12.2015;

2. I - oo zione di villino foglio 413 part. 2758,

sub 1 e 6 graffati, atto registrato il 9.03.2016;

3. I < terreno foglio 413 part. 3141, e fg. 413 part.3138,

atto registrato '11.03.2016; n. 729 Serie 1T;

4. I < vilino foglio 413 part. 2580, sub 1 e 5 graffati e fg. 413
part,.2580 sub 3, atto registrato '11.03.2016 al n. 18364;

s. I - tcreno foglio 413 part. 3153 e 3154 trascritto il 10.02.2017 al
R.G. n. 15B45. La particella 3154 interessa una viabilita privata afferente
all'edificio 33 che ¢ sito sulla retrostante particella 3155;

6. I - tcrreno non edificabile con destinazione “Verde privato
attrezzato" foglio 413 part. 3212, 3214,3216 e 3217 redatto il 1.06.2016.

In data 1° Luglio 20186, su istanza di un creditore procedente, é stata avviata una
azione di revocatoria su alcuni dei suddetti immobili oggetto di contratto preliminare di
vendita, nonché nei confronti di altri soggetti assegnatari di beni della cooperativa in
liguidazione.

Come gia anticipato, & opportuno ricordare che la maggior parte di questi beni immobili
& stata gia oggetto di stima nefl'ambito dell'Esecuzione Immobiliare n. || d¢'
R.G.E.

Il S Gennaio 2019 venne depositata una prima perizia di stima a cura dell'Esperto ex
art. 568 c.p.c. arch. NG " carico del Sett. 2017) relativamente ai soli
lotti di terreno edificabili ancora liberi, ovvero i lotti urbanistici 13 e14 dellg/:‘c;y-‘x_

Convenzione. /%
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Successivamente, in data 31.07.2019 I’arch.- integrato la suddetta perizia
valutando 12 villini, limitandosi ai soli villini che, allepoca, risuitavano essere
accessibili e gia accatastati, dopo la dichiarazione di fine lavori.

Ad oggi, i villini e le porzioni di villino ancora in testa alla cooperativa in liguidazione
coatta risultano essere 22.

La presente relazione fornisce i valori di stima di tutti gli 89 beni intestati alla
cooperativa in liquidazione, evidenziando anche tutte le problematiche ostative alla
piena valorizzazione delle aree inedificate, nonché at completamento dei 22 villini.

Per ogni lotto di vendita (villino o terreno) € stata allegata una scheda che sintetizza i
relativi parametri catastali (Allegati 7, 8 e 16) nonché una seconda scheda (Allegati
9 e 10) che descrive puntualmente i beni immobiliari compresi nel lotto di vendita
(villini, posti auto o terreni). Le schede risultano cosi articolate:

- 22 schede sono relative ai 22 villini con giardino e a 21 autorimesse pertinenziali;

- 8 schede sono relative ai suoli edificabili (lotti convenzione nr.13 & 14) e 3 per i
suoli a destinazione “verde privato attrezzato”,

- 1 scheda relativa ai 9 posti auto coperti (i cosiddetti “box” negli atti della coop.).

Relativamente ai lotti di terreno edificabile (lotti della convenzione urbanistica nr. 13 e
14), come gia anticipato, sono stati analizzati due scenari alternativi di vendita come
di seguito indicato:

o primo scenario: vendita accorpata in un solo lotto. Per tale scenario é stata
elaborata una specifica scheda.

o Ssecondo scenario. vendita frazionata in (7+1) lotti. Per tale scenario,
evidenziato nel succitato grafico (all. 6), sono state elaborate 7 Schede
specifiche accorpando tra loro le particelle catastali.

Uno scenario di vendita immobiliare frazionata, permette di raggiungere segmenti
fortemente differenziati del mercato immobiliare. Inoltre, si & tenuto conto anche dei
possibili scenari immobiliari post Covid19 e relativo Jockdown, con domanda debole e
credit crunch, ma con maggiore interesse del mercato retail verso le unita abitative piu
ampie e indipendenti con giardino privato. Questo segmento di potenziali acquirenti
retail richiederebbe perd un’intensa azione preliminare pubblicitaria mirata, nonché il
coinvolgimento delle agenzie immobiliari per supportare una clientela meno esperta
nellacquisto di beni da aziende in liquidazione coatta, che richiedono procedure piu
complesse e lunghe, anche relativamente alle eventuali pratiche per mutuo bancario.

Andrebbe implementata una procedura in due fasi: la prima fase finalizzata ad una
graduale acquisizione di proposte irrevocabili di acquisto da parte soprattutto della
clientela retail e successiva verifica dei prezzi ottenuti tramite una procedura pubblica.
La clientela retail & restia a partecipare alle aste immobiliari. Inoltre, questo approccio
garantirebbe una gradualita nelle vendite per evitare di creare una eccessiva offerta
~dirvillini nel comprensorio “| Giardini del Pescaccio”, tenendo conto anche dei

H ‘”,A"numero\si edifici in corso di costruzione che verranno venduti sul libero mercato.
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Lo schema di vendita frazionata ipotizzato per definire questa stima & perfettamente
in linea con I'attuale frazionamento catastale, che venne effettuato dalla cooperativa
in liquidazione nell'ottobre 2014 tramite incarico al geom. | || frazionamento
ipotizzato comporta una estensione del singolo lotto, per realizzare ad esempio i 13
villini precedentemente previsti nel progetto scaduto, variabile da un minimo dimq 700
ad un massimo di mq. 1.780 Tale ipotesi di frazionamento comporta una superficie
media destinata a giardino ottimale, perché una maggiore superficie del giardino
farebbe aumentare senza reali benefici sia il prezzo di vendita, sia i successivi oneri
gestionali per il mantenimentio del giardino. Giova ricordare che, in base alla
convenzione urbanistica (in particolare all’Allegato H della suddetta convenzione tra il
Comune di Roma e il Consorzio “Giardini del Pescaccio”), la capacita edificatoria di
mc. 225 per ogni singola area di intervento (micro lotto associato ad un singolo villino)
é stata definita indipendentemente dal numero e dall'estensione delle singole
particelle catastali che compongono ciascun macro lotto della convenzione urbanistica
(ovvero, nel caso in esame, i macro lotti urbanistici n® 13 e 14 del comparto Z7 definiti
nella succitata Convenzione Urbanistica). In termini piu tecnici, non esiste un indice
territoriale della cubatura prevista nel lotto e/o comparto.

Conseguentemente, per mantenere una estensione dei lotti non eccessiva, sarebbe
opportuno creare anche un ottavo nuovo lotto di terreno destinato solo a verde privato
attrezzato, come ben evidenziato in verde nel succitato Allegato grafico 6
relativamente alle particelle catastali 1421, 3132 e 3133 sempre del Foglio 413.Questo
comparto a verde potrebbe essere affiancato all'altro pil esteso in prossimita della
centralina elettrica per generare un intervento unitario pit significativo con
destinazione Verde Attrezzato.

1.4 Leville

La presente stima immobiliare interessa 22 villini o relative porzioni intestati alla
societa cooperativa “Casale Lumbroso 93 S.c.r.l.”. Questi 22 unita residenziali tutte
autonome con giardino sono ancora tutte in fase di completamento a livello di finiture
interne ed esterne e direalizzazione degli impianti, con un livello di avanzamento delle
opere di finitura, nonché di elementi strutturali di collegamento tra i piani come le scale,
molto differente tra loro, a livello sia quantitativo che qualitativo.

La precedente perizia dellarch. —valutb solo 12 villini. Per facilitare un
confronto, € stata mantenuta la stessa classificazione numerica definita dall'arch. [l

I Pertanto, anche in questa perizia, i villini stimati dall'arch. [Jjjiilicon relative
pertinenze e autorimesse costituiscono i Lotti di vendita codificati dat numeri dal 3 al
14.

Ciascun lotto & costituito da una porzione di villino che si sviluppa su tre livell
(interrato, piano terra e primo mansardato) con portico, giardino e autorimessa
(eccetto il lotto 1-unita 11B) di pertinenza con specifico subalterno catastale. Gli
immobili sono localizzati in via Francesco Giacomo Tricomi, 32-34 e in via Giulio

Pittarelli.
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Si evidenzia che 17 immobili (5 unita abitative, 9 box, 3 parti comuni del lotto
costruttivo 33 e 34) risultano ancora accatasfati come F3, ovvero come immobili
ancora in fase di costruzione, senza quindi il deposito della relativa planimetria
catastale, pur avendo comunicato il L.R. e il D.L_ il fine lavori parziale il 28.04.2015
per il lotto 33 e 34 ed. A.

Come gia anticipato, i villini presentano una fortissima differenziazione qualitativa a
livello di distribuzione interna, affaccio, panoramicita, luminosita. Ad esempio, per
guanto riguarda la distribuzione interna, le unitd piu piccole, derivanti da un
frazionamento del singolo villino anche in 4 unita abitative autonome, hanno il bagno
ubicato direttamente nel soggiorno, senza alcun disimpegno o antibagno e le scale
aperte a vista.

Per poter ritirare il Permesso di Costruire, la Cooperativa in liquidazione siglo un afto
di obbligo a favore del Comune di Roma “...a mantenere permanentemente ed
irrevocabilmente la destinazione d’'uso dei focali del piano interrato e del piano
sottotetto al servizio degli edifici ed a mantenere la destinazione d'uso non
residenziale dell’accessorio al piano terra al servizio dell'edificio e a mantenere a
giorno e libera la superficie a portico posta al piano terra....”.

Inoltre, non essendo stati completati le opere a scomputo consortili, le procedure
burocratiche dopo I'avvenuto allaccio idrico-fognario, nonché gli impianti e le finiture
interne, i villini dell'intero Consorzio non hanno ancora ottenuto il certificato di agibilita.

1.5 |terreni

In base alle evidenze del Catasto Terreni, la presente stima immobiliare interessa mqg
20.647 di terreni, la maggior parte edificabili intestati alla cooperativa in liquidazione.
Per quanto riguarda i terreni edificabili, questi risuliano inseriti al’interno dei seguenti
due lotti urbanistici.

- Lotto urbanistico n. 13 di mq. 14.026,00° costituito da 19 particelle di terreno
libero da manufatti o costruzioni. Dette particelle sono attualmente prive di
permessi a costruire e sono tutte localizzate in via Francesco Giacomo Tricomi,
32-34. Tale lotto urbanistico 13 comprende anche la particella 1418 che non é di
proprieta della cooperativa in liquidazione. In base alla Convenzione G4 “Giardini
del Pescaccio”’, stipulata dal Comune di Roma Capitale con il Consorzio “Giardini
del Pescaccio” in data 15 Maggio 1996, si evince una volumetria di mc 2.475,00
(ovvero 11 villini da 225 mc), relativamente alle sole particelle di proprieta della
Cooperativa in liquidazione. Pertanto, dal suddetto Lotto urbanistico 13 & stata
detratta una capacita edificatoria pari a mc 225 relativa alia particella 1418 di altra
proprieta. Nel Catasto, il lotto urbanistico 13 € identificato nel Foglio 413 con le
seguenti diciannove particelle: 3134, 3135, 3136, 3137, 3138, 3139, 3140, 3141,
3142, 3143, 3144, 3145, 3146, 3147, 3148, 3149, 3150, 3151e 3152.

- Lotto urbanistico n, 14 di mq. 2.712,00 costituito da 7 particelle di terreno libero
da manufatti o costruzioni e attualmente prive di permessi a costruire, tufte
localizzate in via Francesco Giacomo Tricomi, 32-34. In conformita alla
Convenzione G4 “Giardini del Pescaccio” stipulata dal Comune di Roma Capitale

& Nella perizia [l 2 superficie del lotto n. 13 risulta inferiore di 319 mq (ie mq 13.707) e ( totale
. ~~ fiporato non corrispondeva alla sommatoria delle superfici catastali deile 15 particelle indicate,
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con il Consorzio in data 15 Maggio 1996 (circa 24 anni fa), si evince una capacita
edificatoria totale di edilizia residenziale del suddetto Lotto urbanistico 14 pari a
mc. 450,00 mc (ovvero due villini singoli da 225 mc cadauno). Nel Catasto, tale
lotto nella sua articolazione é& identificato nel Foglio 413 dalle seguenti sette
particelle: 1421, 3132, 3133, 3153, 3154, 3155 e 3156.

| surriferiti macro Lotti urbanistici erano gia stati interessati di un Permesso di
Costruire n. 559 emesso il 15 Settembre 2010 su domanda della stessa soc.
cooperativa “Casale Lumbroso 93”. Nel suddetto progetto approvato, la cubatura non
era attribuita al singolo micro lotto identificato con una specifica unita abitativa (singolo
villino), ma l'attuazione del singolo intervento per ciascun micro lotto avveniva tramite
specifica richiesta di scissione ad hoc del complessivo Permesso di Costruire.

L a presente stima ha tenuto conto dei seguenti elementi:

e Interferenza con l'elettrodotto ACEA codice L.. n. 3DMA47 a bassa frequenza ed
alta tensione che impatta sui lotti denominati A, B, E e F nell' allegata ipotesi di
frazionamento (vedi All. 1 e 6);

e Vincolo archeologico che grava su parte del lotto urbanistico n. 13 (All. 4).

Il primo fattore e stato approfondito acquisendo dal tecnico specializzato Pierlodovico
Vidau un aggiornamento della sua perizia tecnica fatta nell'Aprile 2013 su incarico
della stessa cooperativa, per misurare in situ il livello di elettromagnetismo indotto sui
nuovi villini da costruire, rispetto ai valori limiti fissati dalla normativa allora vigente
(DPCM dell’8.07.2003). Le risultanze furono positive e portarono al rilascio del
Permesso di Costruire. L’aggiornamento € stato incluso nella presente perizia come
Allegato 11 e ha confermato che:

e | anormativa non & stata modificata in questi sette anni;

» Pertanto, le misurazioni fatte nel 2013 con esito positivo sono ancora valide, salvo
una pil puntuale verifica presso ACEA su eventuali, anche se del tutto improbabili,
diverse modalita di esercizio della linea elettrica.

Giova ricordare che la Cooperativa riusci ad ottenere il Permesso di Costruire, pur
avendo localizzato gli edifici in prossimita dell'elettrodotto. Detti edifici possono essere
facilmente traslati verso I'esterno per aumentare la distanza di sicurezza dai cavi in
alta tensione.

Altresi, la recentissima probabile vendita dei terreni adiacenti al comprensorio di
competenza del Consorzio “Giardini del Pescaccio” ad un importante investitore
tedesco per un grosso investimento immobiliare dovrebbe accelerare il processo
decisionale di ACEA per deviare I'elettrodotto verso zone meno antropizzate, come
precedentemente gia ipotizzato.

Relativamente al vincolo archeologico, si ricorda che il precedente Nulla Osta n.559-
rilasciato il 19.09.2010, ora scaduto, venne dato dopo ripetute ricerche e scaviin )
effeftuati sotto I'attenta direzione dei tecnici della competente Soprintendeh2a
Archeologica. =
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| reperti ritrovati vennero classificati & la zona interessata dalle tombe venne ben
delimitata per non essere piu interessata da interventi di edificazione. Percio,
successivamente la Cooperativa riusci ad ottenere il Nulla Osta pur mantenendo gli
edifici B e C in prossimita dell’area vincolata (Vedi All. 4).

Pertanto, ai fini della presente stima, si & ipotizzato che, non modificando il vecchio
progetto relativamente agli accordi allora presi con la Soprintendenza sulle zone di
rispetto, un rinnovo del Nulla Osta potra essere agevolmente ottenuto dai nuovi
acquirenti, previa presentazione di un nuovo progetto di edificazione, anche per singoli
micro lotti.

Tale percorso sarebbe agevolato ritrovando, negli archivi della Cooperativa, le
risuftanze dei sondaggi e degli scavi allora effettuati, che sembrerebbero ora non
disponibili. Purtroppo andra seguita la procedura ordinaria € non quella semplificata,
poiché agli atti non risulta mai essere stata richiesta una proroga del precedente nulla
osta rilasciato dalla Soprintendenza Archeologica.

1.6 Altri Beni

Risultano di proprieta della Cooperativa in liquidazione altre particelle di terreno
localizzate sul confine sud-ovest del comprensorio. Esse sono cosl identificate nel
foglio catastale 413, pariicelle 2291 (occupata da centrale elettrica), 2631, 2633
(viabilita del Consorzio), nonché nove particelle a verde privato attrezzato (da 3211 a
3217 comprese), 1371 (ex cava) e1377.

¢ .
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Quattro delle surriferite particelle sono state gid oggetio di un preliminare di
compravendita (tutte inserite nel Lotto di vendita 26 evidenziato in verde).
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Per tali particelle, si suggerisce di effettuare prima della vendita, un rilievo topografico
per identificare con precisione i confini delle particelle e verificare 1 probabili
sconfinamenti ed occupazioni abusive a danno dei suddetti terreni della cooperativa
in liguidazione coatta, anche per prevenire possibili future azioni di usucapione.

Questo comparto a Verde Privato Attrezzato potrebbe essere abbinato all’altro lotto
con la stessa destinazione d'uso (Lotto i) che é localizzato vicino all’ ingresso del
comprensorio “I Giardini del Pescaccio” per dare vita ad un intervento piu significativo.

Infine, la Cooperativa in liquidazione risulta intestataria di tre beni che costituiscono
le parti comuni afferenti al Iotto urbanistico 33 e 34 sopra indicato (Foglio catastale

413, Particella 3114, Sub. 1, 2 e 3). Esse dovrebbero essere state indicate negli atti
notarili di assegnazione e/o compravendita dei villini gia precedentemente assegnati
ai soci e/o venduti. Diversamente, potrebbero essere alienati ai villini del lotto 33-34.
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La Cooperativa in liquidazione & intestataria anche di 8+1 posti auto coperti (codificati
nella presente perizia da 23 A a 23i) ubicati nella zona Nord-Est del comprensorio,

all'interno del lotto denominato dalla Cooperativa in liquidazione “Lotto 33-34", come
sopra evidenziato (All. 8).

4
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2 Approccio metodologico

2.1 Valutazione dei villin

L’'esistenza di villini gia abitati da un segmento di popolazione con condizioni socio-
economiche medio-alte, nonché la disponibilita di altri villini in avanzato stato di
completamento da parte di imprenditori privati - alcune unita attualmente anche in
vendita al grezzo - facilita notevolmente la definizione del Valore di Mercato (Market
Value) con il metodo comparativo (Market Comparison Approach — MCA).

| beni da stimare si trovano tutti all'interno di un Consorzio dove si € manifestata
un’attivita edilizia molto vivace per l'attuale contesto di Roma Nord-Ovest, in vicinanza
dello strategico hub aeroportuale di Fiumicino. Esistono dunque sufficienti dati relativi
a recenti compravendite per beni molto similari.

Il Valore di Mercato & I'ammontare stimato per il quale un determinato immobile puo
essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore,
essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti,
dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale
capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

E’ opportuno precisare che il lockdown attuato in ltalia tra it 9 marzo 2020 e il 3 maggio
2020 per evitare il contagio da Covid-19 ha pesantemente influito e influira sul settore
immobiliare. Nomisma ha previsto per il 2020 ben 100mila case in meno vendute
rispetto a quelle 603mila unita transate nel 2019 e alla stima pre-crisi di 613mila case
compra-vendute previste nel 2020. L'istituto “Scenari Immobiliari” ha recentemente
sottolineato che il settore immobiliare vale nel complesso per fatturato 129,5 miliardi
di euro I'anno, ma nel 2020 vedra un ridimensionamento a 105,8 miliardi (in calo del
18,3%). Secondo i dati Banca d'ltalia, il settore vale (edilizia compresa) circa il 18%
del Pil nel nostro Paese. Pertanto, misure finanziarie ed incentivi fiscali per rilanciare
la domanda di immobili sono gia stati emanati dal Governo.

D'altra parte, é da softolineare positivamente per i beni oggetto della presente stima
che i pesanti condizionamenti imposti dal lockdown hanno portato ad una evidente e
diffusa rivalutazione della qualita delle abitazioni, nonché dei vantaggi derivanti dalla
disponibilita di un giardino privato, specie per le famiglie con bambini.

Questo diverso scenario post COVID19 e i correlati impatti sono stati tenuti in debita
considerazione nel corso della presente perizia di stima, tenendo conto soprattutto
delle transazioni perfezionate e delle traftative avviate in questi ultimi due mesi,
utilizzando parametri sempre molto prudenziali.

Da un punto di vista dell'iter urbanistico si segnala la presenza di alcune criticita legate
a ritardi nel completamento delle opere di urbanizzazione a scomputo sia primarie
(strada di collegamento con il GRA), che secondarie (scucla/caserma dei Carabinieri).
Questi ritardi derivano da cause oggettive che sembrerebbero del tutto fuori dal
controllo diretto e dalla responsabilita del consorzio “I Giardini del Pescaccio”. |
suddetti ritardi sono legati anche ad un contenzioso giudiziale. In particolare, queste
criticita, ostative al completamento delle opere di urbanizzazione a scomputo, ¢ 'e
potrebbero anche generare extra costi per il Consorzio, e quindi a cascata per nug vf
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acquirenti dei beni oggetto di stima, nonché ritardi nell'acquisire il certificato di agibilita.
poOSSoNo essere cosi riassunte:

1. Il completamento d:lle opere a scomputo per I'urbanizzazione primaria (circa
un 10% residuo rispetto alle opere previste nella Convenzione Urbanistica’) &
bloccato a causa di un complesso contenzioso giudiziario tra il Consorzio
“Giardini del Pescaccio” e la societa |l (proprietaria del noto parco
acquatico Hydromania). Entro il 2020, e8, & attesa la sentenza definitiva della
Cassazione, dopo due sentenze opposte, di cui la seconda a livello di Corte di
Appello del tutto favorevole al Consorzio. Il contenzioso riguarda la proprieta
dei terreni interessati dalla strada che il consorzio "Giardini del Pescaccio”
avrebbe dovuto realizzare per un collegamento diretto tra il comprensorio
edilizio e il GRA. Purtroppo l'area di sedime di detta nuova strada venne
erroneamente venduta in una diversa precedente procedura giudiziaria
immobiliare, in cui i presenti attori (Consorzio € Cooperativa) erano del tutto
estranei. Per di pid, il tracciato originale approvato inizialmente dal Comune per
detta strada dovrebbe ora dividere in due il noto parco acquatico Hydromania
che pare dia lavoro a 120 persone nel periodo estivo, considerando anche
l'indotto.

2. Il completamento dell'edificio inizialmente a destinazione scuola primaria in
stato di avanzato completamento, - come previsto nella Convenzione
Urbanistica a scomputo delle opere di urbanizzazione secondarie - & stato
sospeso dal Comune a causa dell'incertezza sulla sua definitiva destinazione
d'uso. Precedentemente, il Comune aveva richiesto la trasformazione della
scuola in caserma dei Carabinieri ma ora il cantiere & stato bloccato di nuovo
dal Comune, dopo una possibile rinuncia da parte del Comando del’Arma dei
Carabinieri. Pertanto, il Consorzio "Giardini del Pescaccio” attende da tempo
indicazioni operative dal Comune in merito alla nuova destinazione d'uso per
P'edificio da completare.

Le criticita sopra riportate possono ridurre I'attrattivita dei beni da porre in vendita,
nonché ritardare il rilascio del certificato finale di agibilita, nonché dei nuovi Permessi
di Costruire per i lotti di terreno liberi non ancora edificati.

| paragrafi seguenti riportano una breve descrizione delle modalita operative utilizzate
per la stima con paiticolare riferimento a:

- Prezzi di vendita al metro quadro determinati sulla base del metodo
comparativo/MCA (par. 2.1.1)

- Costi a finire (par. 2.1.2) da detrarre al valore di mercato stimato sulla base del
~metodo comparativo

2 0 : nota informativa della presidente del Consorzio riportata nellAllegato 3 della presente perizia di
. stima.
8 . Secondo la email inviata it 27.07.2020 dalla Presidente del Consorzio ||| NEGTNGEG
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2.1.1 Metodo comparativo (MCA)

Gli immobili da stimare sono tutti localizzati all'interno del perimetro di competenza del
Consorzio volontario “I Giardini del Pescaccio” che & stato costituito solo per la
promozione e realizzazione di interventi di semplice urbanizzazione primaria.
L’obiettivo principale del Consorzio & di favorire i successivi interventi di edilizia
residenziale da parte dei circa 400 suoi soci interessati a realizzare 400 unita
residenziali con giardino indipendente. Nell'elenco dei soci del Consorzio st
riscontrano oltre a numerosi soggetti privati che hanno aderito individualmente, anche
numerose imprese di costruzione, nonché altre cooperative edilizie che hanno operato
come la Casale Lumbroso 93, ora in liquidazione coatta, al fine di assegnare nuove
unita abitative ai propri soci.

Gli immobili all'interno del suddetto Consorzio hanno fatto registrare e continuano ad
evidenziare una significativa vivacita a livello di compravendita sia di villini completati
sia di manufatti al rustico, ancora da completare a livello di finiture e di impianti.

Pertanto, il metodo comparativo (Market Comparison Approach-MCA) risulta essere |l
pil idoneo per stimare i beni residui della Cooperativa in liguidazione coatta. Il metodo
MCA si basa su di un confronto con prezzi noti di compravendita di immobili del tutto
comparabili tra loro. In questo particolare caso, potremmo dire confronto con immobili
quasi del tutto simili tra loro.

2.1.2 | costi a finire

| numerosi soprailuoghi effettuati hanno permesso di valutare parametricamente le
opere necessarie per portare a completamento i villini. Le opere a finire sono:

o Massetto (stesura o ripristino dell’eventuale stato fessurativo) e successiva
impermeabilizzazione sulle zone ancora scoperte (lastrici solari, terrazzi,
balconi, ecc.);

o Fornitura e montaggio di scale prefabbricate

¢ Fornitura e posa in opera di rivestimenti nei bagni e nelle cucine;

e Fornitura e posa in opera di pavimenti;

¢ Finiture interne varie;

¢ [mpianto elettrico, fibra, antifurto;

s [mpianto idrico-sanitario con fornitura e montaggio dei necessari elementi
(sanitari, rubinetteria, ecc.);

¢ Fornitura e montaggio unita di termoventilazione e caldaia per riscaldamento;

e Fornitura e montaggio di infissi interni,

e Ripristino infissi esterni e fornitura e montaggio portoncini blindati:

e Fornitura e installazione recinzione e cancelli;

o Sistemazioni esterne giardino;

o Ripristini e riparazioni varie anche a livello di facciata.

I'villini presentano un diverso livello di avanzamento delle opere a completamento. In: -

alcuni villini, manca l'impianto termico a pavimento, il massetto, le scale interne/ed" ./
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esterne di accesso ai vari piani, la posa dei pavimenti e dei rivestimenti. In altri villini,
occorre solo montare i sanitari, la caldaia, dipingere le pareti e completare le
sistemazioni esterne.

L’Allegato 12 riporta alcuni prezzi parametrici per lavori in economia utili per il
completamento dei 22 villini ancora intestati alla Cooperativa e interessati dalla
procedura di liguidazione coatta. Tali dati sono essenziali per addivenire ad una stima
piu puntuale dei villini ancora allo stato grezzo. La limitata entitd dei lavori a
completamento porta ad ipotizzare che i lavori di finitura potranno essere gestiti in
economia, direttamente dai nuovi acquirenti tramite piccole ditte artigianali.

in assenza dei regolamenti attuativi e retativi chiarimenti, non si & tenuto conto degli
eventuali benefici finanziari derivanti dal recente Ecobonus al 110% derivante da un
miglioramento di due classi energetiche per i villini che, essendo stati accatastati come
A7, rientrano appieno nei benefici previsti dalla legge, ipotizzando che lattuale classe
energetica sia pari ad un livello C.

2.2 \Valutazione dei terreni

La disponibilita di numerosi e recenti dati sulla compravendita di villini secondo
tipologie edilizie molto simili ai manufatti architettonici che possono essere progettati
sulle aree libere ancora da edificare porta all' adozione del criterio del "valore di
trasformazione” per definire il valore di mercato dei lotti edificabili.

Tale criterio valuta che il valore di un bene suscettibile di trasformazione si fonda sulla
differenza tra il valore di mercato del bene dopo la trasformazione e tutti 1 costi
necessari per trasformarlo (utilizzato nella stima di aree edificabili, ma anche nella
stima di immobili da completare, dei manufatti in lavorazione, delle opere in
allestimento, ecc.).

Occorre innanzitutto analizzare tutte le condizioni al contorno, ovvero oltre alla
consistenza del terreno:

» limiti vincolistici (archeologici, paesistici, ecc.);
e inguadramento urbanistico;

e potenzialita edificatoria;

e Oneri concessori;

¢ stato di edificabilita.

Pertanto, il valore venale di un'area legalmente edificabile coincide con il suo valore
di trasformazione, secondo la formula:

V= Vm— (Ket+ Oupt Oust Occt Op+ Sg+0¢+ P) - (1 + )"

o Vit Valore di trasformazione;

e Vm Valore probabile futuro di mercato del villino che ci si ripromette di
47 realizzare;
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o Kc Costo tecnico di costruzione dell'immobile;

e Oup Costi sostenuti per 'urbanizzazione primaria;

¢ Ous Costi sostenuti per 'urbanizzazione secondaria;

e Oc Oneri di costruzione dovuti al Comune per il “permesso di costruire”;

e Op Oneri professionali tecnici;

e Sg Spese generali;

e Of Oneri finanziari quali prezzo d'uso dei capitali monetari erogati dagli Istituti
di credito quali anticipazioni;

s P Profitto, al lordo dei tributi, conseguito dal promotore immobiliare attore della
ideazione e realizzazione dell'iniziativa insediativa;

e r Saggio di remunerazione industriale atteso dal promotore immobiliare quale
compenso per i propri capitali investiti;

e n Numero di anni in cui, attuandosi I'operazione di trasformazione, il bene non
produce reddito.

Questa stessa formula venne applicata nella precedente perizia redatta dall’arch. De
Astis in funzione di un tasso di attualizzazione pari al 6% (r=6%) per due anni (n=2).

Tenendo conto dell'attuale congiuntura economica, si e utilizzato un basso valore dir
come tasso di remunerazione afteso dal promotore immobiliare, pari at 2% o anche
zero nel caso di un forte frazionamento delle vendite e I'acquisto diretto da parte del
futuro proprietario, con la sola eventuale possibile intermediazione di una agenzia
immobiliare. Altra opzione alternativa potrebbe essere I'acquisto diretto da parte di
una impresa artigianale interessata soprattutto ad acquisire t'appalto per i favori edili
piu che lucrare sulla eventuale plusvalenza derivante dalt'operazione immobitiare.

2.3 Gli scenari valutativi

L’attuale congiuntura economica negativa rende piu difficile una vendita unitaria in un
solo macro lotto (22 villini + 7 lotti di terreno edificabile+ 3 lotti verde privato attrezzato
+ O posti auto coperti) o in un numero molto limitato di macrolotti a imprenditori, i quali
dovrebbero affrontare la progettazione e costruzione dei nuovi villini nonché portare a
termine i favori di finitura dei villini, curando in proprio la vendita dei singoli immobili.

Uno scenario valutativo alternativo potrebbe prevedere, invece, un marcato
frazionamenio dei beni immobili per ampliare al massimo [a platea dei potenziali
acquirenti, riuscendo cosi ad ottenere dal mercato prezzi unitari piu alti. Questo
secondo scenario potrebbe comportare maggiori oneri di coordinamentc e di gestione
tecnica dell'operazione, nonché tempi ferse piu lunghi per la conclusione dellintera
operazione immobiliare. Sicuramente i prezzi saranno pit alti.

Come gia riportato, il progetto architettonico precedentemente approvato a livello
comunale prevedeva, invece, un intervento unitario basato sul macro lotto e successivi
frazionamenti individuali tramite Permessi di Costruire in Scissicne.

Poiché la volumetria edificabile & stata attribuita globalmente ai macrolotti 13 e 14,
qualora essa venisse successivamente frazionata in piu parti tra vari proprietari, la
volumetria disponibile ai sensi della normativa urbanistica nell'intera area rimane
invariata e va quindi, allocata con chiarezza. A livello di lottizzazione iniziale, non &
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mai stato definito un indice territoriale. Conseguentemente, qualora sull'area originaria
venisse costruito un villino, i vari proprietari dei terreni in cui sia stato frazionato il Lotto
originario avrebbero a disposizione solo la volumetria residua, in proporzione alle
rispettive quote di proprieta. Inoltre, i Permessi di Costruire vengono approvati dal
Comune di Roma Capitale solo in proporzione all’avanzamento delle opere di
urbanizzazione primarie e secondarie previste nella Convenzione Urbanistica. Poiché
nel computo della volumetria assentibile sono da ricomprendere anche gli edifici
preesistenti, le vicende inerenti alla proprieta dei terreni e, in particolare, al
frazionamento del fondo sono irrilevanti ai fini dell'edificabilita delle aree libere, le quali
devono comunque intendersi asservite alle costruzioni gia realizzate e pertanto
restano edificabili nei soli limiti della volumetria residua. Necessita dungue un chiaro
regolamento interno basato su di un chiaro disegno plano-volumetrico condiviso ex
ante, possibilmente anche con il Comune di Roma Capitale per attuare Il
completamento della volumetria mancante tramite la procedura semplificata con
SuperScia. Questa procedura semplificata ed accelerata sarebbe ampiamente
motivata, interessando solo il 10% della volumetria residuale di una Convenzione
approvata nel lontano 1996 e gia realizzata al 90%.

Nel seguito, si analizzano entrambe le due opzioni di vendita: vendita frazionata e
vendita complessiva. Vengono anche ipotizzati due scenari valutativi (oftimistico e
pessimistico): in funzione dei tempi di attuazione e della cantierabilita dei lotti di nuova
edificazione.

A causa della incertezza sulla data del completamento delle opere di urbanizzazione
primarie bloccate dal contenzioso, anche se ora pare in imminente definizione presso
la Cassazione (causa Consorzio contro [l ycromania) e dalle indecisioni
politiche sulle destinazione d’usc delfopera diurbanizzazione secondaria, ovvero dell’
edificio in fase di avanzato completamento, che inizialmente era destinato e venne
progettato per ospitare un istituto scolastico, si devono prevedere due possibili diverse
tempistiche per l'ottenimento dell’'edificabilita:

e Scenaro ofttimistico: edificabilita dei lotti entro 6-12-24 mesi (anche tramite
SuperScia);

o Scehnario pessimistico: edificabilita a medio termine entro 36-60 mesi.
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3 Verifica di conformita tecnico-urbanistica

3.1 Verifiche sulla rispondenza tra le planimetrie assentite e |la reale situazione dei
villini

Come meglio descritto nelle schede specifiche per ogni lotto di vendita, i sopralluoghi

e i rilievi diretti effettuati hanno evidenziato una sostanziale corrispondenza fra le

risultanze dei rilievi diretti e le planimetrie catastali o architettoniche, eccetto alcuni
villini evidenziati nella relativa scheda descrittiva del bene.

Sono emerse minori differenze limitate a poche unita abitative a livello di
localizzazione di porte interne, mancata indicazione dei pilastri a livello di autorimessa.
Sono discrepanze grafiche facilmente sanabili prima delleventuale passaggio di
proprieta.

Si evidenzia che 4 dei 22 villini risultano ancora accatastati come F3, categoria
(immobile in costruzione) e, conseguentemente non risulta essere stata ancora
depositata alcuna planimetria in Catasto.

Occorre infine precisare che una valutazione finale piu accurata potra essere fatta
solo a completamento delle opere impiantistiche e di finitura, anche in merito agli
obblighi stabiliti nell’Atto d'Obbligo sottoscritto a favore del Comune di Roma Capitale
da parte della cooperativa “Casale Lumbroso 93”. Detti obblighi riguardano il pieno
rispetto delle destinazioni d'uso dei locali autorimessa e del piano mansardato.

3.2 Verifiche sulla situazione urbanistica per i terreni o gli immobili in costruzione

I villini realizzati al grezzo risultano regolari ai sensi della legge n°® 47/1985. La loro
costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici
o alberghieri. Non sono presenti diritti demanialt o usi civici.

Come dettagliato nelle specifiche schede per ogni immobile, gli edifici risultano
realizzati in forza di regolare Permesso di Costruire, nonché successive DIA e SCIA
ed infine Permesso di Costruire in Scissione per rendere i singoli interventi,
indipendenti tra loro. permettendo cosi la costruzione di singoli villini seguendo un piu
comodo cronoprogramma al fine di garantire la sostenibilita finanziaria.

Per i villini di maggior superficie, & stato realizzato dalla Cooperativa un frazionamento
in due o tre quattro subalterni separati rispetto al progetto originario per ottenere unita
bi o trifamiliari o quadrifamiliari con autorimessa di dimensioni molto pil piccole
rispetto agli standard iniziali.

| certificati di agibilita dei villini sembrerebbero essere ancora in fase di preparazione
e definizione, in attesa della necessaria certificazione ACEA per gli allacci fognari e
del necessario totale completamento delle opere di urbanizzazione previste nella
Convenzione Urbanistica.

3.3 Ulteriori verifiche sulla rispondenza tecnica

Sono state effettuate verifiche sulla conformita alle prescrizioni dei capitolati € norme
di progetto, nonché alle normative di collaudo dei lavori strutturali e delle forniture di
calcestruzzo e di acciaio.
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Le opere strutturali risultano essere state collaudate nel periodo 2011- 2012 dal’arch.
Ettore Franco, iscritto all'Ordine degli Architetti di Roma al n. 10408, dopo il deposito
della Relazione a Strutture Ultimate redatta dal direttore dei lavori ing. || EGczNIGB
dell'Ordine degli Ingegneri di Latina e dalfarch. _ dellOrdine degli
Architetti di Roma.

Una valutazione piu approfondita richiedera 'esame delle certificazioni di collaudo
statico richieste aglt attuali referenti della cooperativa "Casale Lumbroso 93", ma non
rifrovate negli atti della cooperativa in liguidazione, in particolare relativamente alle
unita abitative classificate dalla stessa cooperativa con i codici interni “6A”, “17” e 39
(ovvero le unita nr. 16, 2 e 18 della presente perizia di stima).

Il progetto e stato eseguito nel rispetto dei criteri e delle procedure previste dalla legge
10/1981 sul contenimento dei consumi energetici. Essendo i lavori ancora non
completati, a livello anche di impianto termico e di condizionamento, I'Attestato di
Prestazione Energetica (APE) non risulta ancora emesso, ad eccezione del villino 1
(Lofto di vendita 1).

In base alle specifiche progettuali iniziali, gli immobili dovrebbero ricadere in classe C,
ma potrebbero migliorare come classe energetica in funzione della parte impiantistica
ancora da completare. Come gia anticipato, un eventuale intervento di
efficientamento energetico potrebbe far rientrare i lavori negli incentivi fiscali al 110%.
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4  Stima del valore di immobili e terreni

4.1 Generalita

Il presente capitolo riperta la valutazione effetiuata sulla base di:

1. documentazione fornita dalla Committenza su richiesta del tecnico (planimetrie,
visure catastali, progetfti, atti di acquisto, ecc.);

2. analisi del mercato immobiliare sulla base di database pubblici e/o analisi
dirette.

| ‘valori piu aggiornati delllOMI-Osservatorio del Mercato Immobiliare, curati
dall’Agenzia delle Entrate, sono relativi al secondo semestre 2019 e sono stati riportati
nell’Allegato 13.

La tabella OMI per la zona Massimina, Casal Lumbroso (codice E73 microzona
catastale 137), relativamente alla tipologia “Ville e Villini" in unc stato conservativo
normale, individua un valore di mercato variabile tra un min di 1.600 €/mqg ad un max
di 2.400 €/mq di superficie lorda. Nelle precedenti rilevazioni, tale intervallo variava tra
1.750 a 2.450 € /mg nel secondo semestre 2017, e tra 2.250 a 3.000 €/mq nel secondo
semestre 2015, periodo dal guale inizid un continuo calo dei prezzi.

Pertanto, analizzando I'intero periodo (secondo semestre 2015-secondo semestre
2019) si & registrato un calo ad oggi dei prezzi unitari al metro guadro pari ad un meno
20%.

Gli immobili di nuova costruzione avranno uno stato ottimale di conservazione, per cui
é giustificato un leggero incremento percentuale di tali valori, defl'ordine del 5%-8%.

4.2 Lotti con villini da completare
4.2.1 Inquadramento urbanistico

Localizzazione dei villini nell’'ambito urbano (zona, accessibilita, ecc.)

La zona in cuiinsiste I''mmobile si trova nel lato Ovest della Capitale, in prossimita del
Grande Raccordo Anulare. Tale zona & denominata "Massimiila” o "Casal Lumbroso”,
in base ai nomi daile strade principali del quartiere, che coliegano la via Aurelia con il
Grande Raccordo Anulare. L'asse insediativo principale &€ composto da tre zone
fondamentali: Zonha del 13°, Zona della Massimifla, Zona lidebrando. | lotti di terreno
ricadono nella Zona del 13°, nome derivato dal chilometraggio corrispondente sulla
via Aurelia, il cui nucleo insediativo principale & costituito dalla sequenza di via
Giuseppe Vanni, via Alessandro Santini e via Casal Lumbroso. La zona & costituita
maggiormente da piccole palazzine e villette bifamiliari e quadrifamiliari. L'area
lottizzata dal Consorzio “I Giardini del Pescaccio” € scarsamente servita da attivita
commerciali e dal trasporto pubblico, i cui servizi avwengono esclusivamente su
gomma. Questa area confina direttamente con il parco acquatico di Hydromania co
il quale vi € un complesso e lungo contenzioso legale arrivato in Cassazione che v (éJ
deciso entro il 2020. L'accessibilita al complesso verra migliorata con la costruziol
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della strada (oggetto del suddetto contenzioso) che dovrebbe permettere un
coliegamento diretto con il GRA.

In base ai riscontr effettuati con la cenificazione agli atti, stante 'impossibilita di
accedere al IX Dip. del Comune di Roma causa emergenza COVID 18, gli strumenti
urbanistici prevedono che le particelle oggetto di pignoramento ricadono in area
destinata a Citta Consolidata T3 Tessuti di espansione novecentesca a tipologia
edilizia libera (art.44,45,48 N.T.A.), secondo il Piano Regolatore vigente (approvato
con Deliberazione del Consiglio Comunale n.18 del 12/02/2008) e successiva
Deliberazione del Commissario Straordinario, adottata con i poteri dell'Assemblea
Capitolina n.48 del 07/06/2016 relativa a : Disegno definitivo degli Elaborati prescrittivi
"Sistemi e Regole e Rete ecologica” del PRG 2008.

L’allegato 14 contiene i certificati di destinazione urbanistica rilasciati dal Comune di
Roma Capitale relativamente ai lotti ancora liberi.

4.2.2 La conformita delle opere e degli impianti realizzati

Come gia anticipato, essendo ancora in fase di completamento i lavori, in particolare
quelli impiantistici, mancano del tutto le certificazioni energetiche e dichiarazioni di
conformita relativamente agli impianti previsti, ovvero:

e Attestato di prestazione energetica dell'immobile APE (presente per unita 1).
e Dichiarazione di conformita dell'impianto eleftrico.
¢ Dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

¢ Dichiarazione di conformita dell'impianto idrico-fognario e gas.

4.2 .3 Ulteriori accertamenti tecnici in merita ai villini

Verifica di fattibilita per il futuro ottenimento del certificato agibilita previo:

¢ collaudo statico delle opere in c.a. {(esistente anche se non disponibile come
documentazione per tutte le 22 unita, in particolare per i villini con codici interni
della cooperativa "6A", “17" e “39");

¢ certificazione di conformita degli impianti (da prodursi);

e completamento delle opere di urbanizzazione a scomputo (dichiarazione come
autocertificazione del Presidente Consorzio e attestato ufficio Comunale);

s attestato di allaccio alla rete fognaria comunale (dichiarazione come
autocertificazione del Presidente Consorzio o suo RUP delegato o attestato
ACEA).

Relativamente alla fattibilitd per I'emissione di una eventuale futura polizza
assicurativa tipo “Postuma” per i villini in fase di completamento, il lungo tempo
trascorso (otto anni) dall’'ultimazione delle opere strutturali non rende pil utile detta
,«"7.{';99'!?1\3 assicurativa, per di piu non richiesta dalla legge ai tempi del rilascio dei

=

ruire.
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Per i futuri eventuali nuovi villini di nuova edificazione sui terreni edificabili (iotto
urbanistico 13-14), sara 'eventuale societa promotrice o 'impresa costruttrice a farsi
carico della relativa copertura assicurativa.

424 | prezzidivendita al metro quadro

L'analisi delle offerte attualmente presenti sul vivace mercato immobiliare all'intemo
del vasto complesso residenziale ha evidenziato la richiesta dei seguenti prezzi di
vendita:

1. Villino di Classe A++, in fase di avanzato completamento, con finiture superiori,
dotate di piscina di 20 mq, pannelli solari e fotovoltaici, cappotto termico. Consegna
finita, chiavi in mano: Luglio/Settembre 2020. (Agenzia immobitiare: Dielle Group),
secondo la seguente consistenza.

Piano interrato mq 74 mq 74
PT e 1° Piano mq 64 mg 64
Terrazzo (30%) mq 60 (totale) mq 18
Giardino (10%) mq 250 (totale) mq 25
Totale sup. comm mq 181

Richiesta 480.000 trattabile a 440.000 + IVA. (2.431 €/mq= €
440.000/181)

2. Villino al rustico da completare: superficie commerciale 180 mq

(Agenzia immobiliare: FRIMM-

Richiesta iniziale: 190.000 + IVA (1.055 €/mq).
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3. Villino semi-completato (a rustico solo il piano interrato):

superficie totale 200 mqg

superficie commerciale 140 mq

(Agenzia immotitare: PRV [

Richiesta iniziale: 320.000 + IVA (2.286 €/mq)

4.2 5 Stima dei costi a finire dei 22 villini

Dai rilievi effettuati all’interno dei 22 villini, si & stimato un costo unitario (lavori + oneri
tecnici) variabile da 300,00 €/mq a 700,00 €/mqg per il completamento dei villini a livelio
di lavori impiantistici, finiture, montaggio di scale prefabbricate e sistemazioni esterne.
Si sono riscontrate fortissime differenze a livello di opere necessarie per completare i
villini.

Non sono stato considerati oneri consortili dovuti a contenzioso, quote arrefrate o

straordinarie per il completamento delle opere a scomputo e per eventuali nuovi lavori,
ecc.

In fase di compravendita e completamento dei lavori, potra essere valutata la
possibilita di utilizzo degli incentivi fiscali (ecobonus, facciate, ecc.) definiti per
supportare il settore dell'edilizia a seguito dell’emergenza COVID-189.

426 Stima del valore dei villini

Sulla base dei dati raccoiti sulle compravendite effettuate recentemente e delle offerte
immobiliari in essere nel Consorzio “Giardini del Pescaccio”, tenendo anche conto dei
dati di mercato segnalati dalla banca dati OMI| del’Agenzia delle Entrate, relative al
secondo semestre 2019 per la microzona catastale n. 137 denominata Massimina-
Casal Lumbroso, si sono definiti i seguenti valori.

E’ stato rilevato sul campo il prezzo richiesto per appartamenti nuovi di classe A++,
con consegna tipo “chiavi in mano” prevista entro Settembre 2020, tenendo anche
conto dei criteri adottati per contabilizzare la superficie commerciale tramite
coefficienti di incidenza delle pertinenze e degli spazi interrati ed esterni.

Rilevando il prezzo richiesto scontato dopo traftativa e la correlata superficie
commerciale si ¢ potuto definire il prezzo unitario richiesto per mg commerciale
delf'unita in vendita, secondo i parametri sotto riportati.

Successivamente, tale prezzo unitario e gli stessi criteri di calcolo della superficie
commerciale sono stati applicati, ad esempio, al villino “Lotto14” da stimare per
add|ven|re ad un suo valore aggiornato dellimmobile perfettamente completato, in
- mda Ori espressi dall'attuale mercato immobiliare.
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Lotto 14 Proposta commerciale da 420mlla €
Coefficiente Superficie mq Superficie mn

diincidenza | Reale netta Commerciale Reale netta Commerciale
Garage 1.0 58.90 58.80 74.00 74.00
Abit.;zlane 1.0 47.30 47.30 42 00 42.00
Mansarda 1.0 22.40 22.40 20.00 20.00
Giardino 0.1 210.75 21.08 250.00 25.00
Terrazzo 0.3 52.80 15.84 60.00 18.00
Accessorio 0.3 20.30 6.70 15 00 4.95
MQ totall 172.21 183.95

Costo unitario €*mg 2,283.23 (€ 420mila /184mq)

Successivamente, tale valore unitario di euro 2.283 al metro quadro & stato applicato
a tutti gli altri 21 immobili al rustico, detraendo gli specifici costi per i lavori e i servizi
tecnici necessari per un completamento degli immobili a regola d'arte, secondo gli
standard caratteristici del periodo di progettazione e rilascio del Permesso di
Costruire. Si & tenuto dungue conto della diversa progettazione a livello di classe
energetica rispetto allo stato di classe A++ offerto dalf’attuale mercato immobiliare, e
del diverso standard qualitativo nei villini della cooperativa derivante dalla non
previsione di sistemi energetici alternativi di ultima generazione (fotovoltaico con
sistemi di accumulo e solare termico), piscina chiavi in mano anche se di dimensioni
molto limitate (20 mq), grate di protezione.

Inoltre, si & tenuto molto conto dei parametri relativi all'affaccio, alla panoramicita, alla
luminosita, alla qualitda del micro ambiente al contorno, e ai criteri seguiti per la
distribuzione degli spazi interni relativamente ad ogni singola unita.

E stato cosi possibile calcolare i valori allo stato attuale per tutti i 22 Villini secondo gli
importi riportati nella tabella seguente.

Allo stato attuale a rustico, il valore complessivo degli immobili al netto dei costi a finire
risulta pari ad oltre euro 7,16 a cifra tonda.
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Valutazione dettagliata degli immobili insenti nelle disponibilitd della societa “Casale Lumbroso 93

SCR.L"
Agglomamento Stima Villini (22 unita)
I
- Foglio Catastale 413 Consistenza mq Stima Stato Attuale €
Lotto Palazzina/Unita | Natura bene | Particella Subalterno
1* 27G-118 Villino 2578 1-6 128,80 223.726,22
NA N.A. N.A. N.A.
2 24A-17 Villino 2616 1 189,27 439.033,73
Garage 2616 148,61
3 258-13 Villino 2643 1 185,69 478.854,14
Garage 2643 2 145,65
4 25B-14B Villino 2642 2 107,75 243.086,12
Garage 2642 4 73,13
5 25B-14A Villing 2642 1 105,01 234.670,24
Garage 2642 3 70,31
6 25A-16A Villino 2640 1 110,02 244.822,91
Garage 2640 3 70,87
7 25A-168 Villino 2640 2 88,13 209.627,54
Garage 2640 4 72,09
8 27A-98 Villino 2580 2 101,60 227.871,4A3
Garage 2580 4 70,03
g 27A-SA Villino 2580 1 112,74 243.606,62
Garage 2580 3 72,76
10 27F-10 Villino 2579 1 205,88 474.907,53
Garage 2575 2 146,26
11 16A-18 Villino 2367 1 214,36 490.364,12
Garage 2367 2 145,69
12 16A-20 Villino 2366 1 212,83 487.577,82
Garage 2366 2 145,75
13 27C-58B Villing 2584 2 107,23 245.137,03
Garage 2584 4 69,66
14 27C-4B Villino 2583 2 107,23 242.032,08
Garage 2583 4 70,43
15 27D-6B Villino 2585 f 2:1-6 110,01 255.061,08
Garage 2585 66,71
160w 27D-6A Villino 2585 1-3-5 103,37 243.1375,41
Garage 2585 71,91
17 27D-7B Villino 2586 2-4-6 115,47 267.676,23
Garage 2586 68,67
18 33/34-39 Villino 3114 504-505-506 195,80 500.466,24
Garage 3114 146,01
19 33/34-41A Villina 3114 4-29 102,48 226.283,70
Garage 3114 71,54
20 33/34-41B Villino 3114 5-30 97,38 216.804,20
Garage 3114 71,72
21 33/34-42 Villino 3114 13-38 198,21 481.195,79
Garage 3114 148,77
22 33/34-45 Villino 3114 17-42 158,69 487.311,70
Garage 3114 147,19
* Interessati da Preliminare di Compravendita  Villini mq tot 3.097,96 Totale Euro 7.163.491,89
Garage mq tot. 2.093,79

| lotti compresi dal 3 al 14 coincidono con gli stessi villini stimati nella precedente perizia De Astis.

La Cooperativa in liquidazione € proprietaria di 9 Posti auto ubicati nel Lotto

urbanistico 33-34 che sono descritti in dettaglio nella specifica Scheda di Vendita n.
‘-)fZQ.\Essi sono stati codificati con le sigle da 23 A a 23 i. | nove posti auto sono cosi
“loéalizzati:
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Valutazicne dettaglata degli immobili inseriti nelle disponibilitd della societa "Casale Lumbroso 93
SCR.L”

e in via Francesco Giacomo Tricomi 32 per il posto auto 23 A in prossimita del
villino E inserito nell'attuale lotto di vendita 21;

¢ lungo via Giulio Pittarelii relativamente agli altri posti auto dal 23 B al 23 i
(sottostante il villino H-inserito nell’attuale lotto di vendita 22).

Tutti questi nove posti auto sono identificati negli atti interni della cooperativa in
liguidazione come i "“BOX”.

| Lotto di . . _ Cuasto lavari per '
Numera di vendita [dentiicativo Larghezza | Sup.mg SUP‘?mc'E Frezagy nitario Vzlore totale | completamento Quo(a. i Valore in vendita
elenco . catastale hane convenzinnale mq €"mq vendita
Codica bax
nr a.n ParF:gle::l:ub: m mq 5% superficie 1.900,00 € € kS €
1 23a 19 3,32 24,90 12,45 1.900,00 23.655,00 6.000,00 100% 17.655,00
2 23b 21 3,21 20,87 10,43 1.900,00 19.821,75 7.500,00 100% 12.321,75
£ 23c 22 3,20 20,80 10,40 1.900,00 19.760,00 7.500,00 100% 12.260,00
4 23d 23 3,20 20,80 10,40 1.800,00 19.760,00 7.500,00 100% 12.260,00
5 23e 24 3,20 20,80 10,40 1.900,00 19.760,00 7.500,00 100% 12.260,00
3 231 25 3,60 21,96 10,98 1.900,00 20.862,00 7.500,00 100% 13.362,00
’ 23g 26 3,50 20,65 10,33 1.900,00 15.617,50 7.500,00 100% 12.117,50
8 23h 27 3,50 22,54 11,27 1.900,00 21.413,00 7.500,00 100% 13.913,00
3 231 28 3,50 24,15 12,08 1.800,00 22.942,50 6.000,00 | 100% 16.842,50
197,47 98,73 Valore complessivo vendita frazionata 123.091,75
| I
Vatore complessivo vendita unitarla {-25%) 92.318,81

Il piu probabile valore di mercato dell'immaobile sopra descritto nelle attuali condizioni
in caso di vendita frazionata & pari alla somma del valore attuale dei nove posti auto,
ovvero euro 123.092.

[l pit probabile valore di mercato dell'immobile sopra descritto nelle attuali condizioni
in caso di vendita globale & pari alla somma del valore attuale dei nove posti auto
scontati del 25%, ovvero euro 92.319.

4.3 Lot diterreno edificabile {(Lotto urbanistico 13-14)
4.3.1 Le potenzialita edificatorie dei lotti

Sulla base della configurazione progetiuale precedentemente approvata da tutti gli
Enti territorialmente competenti, per un intervento mai avviato a livello di
cantierizzazione, sono stati definiti i seguenti valori nei due scenari di vendita
(accorpata e frazionata).

Si evince una capacitd edificatoria totale di edilizia residenziale del (Lotto urb.
13+Lotto urb. 14) pari a mc. 2.925,00 mc (ovvero secondo il progetto approvato ma
scaduto, 12 porzioni di 6 villini bifamiliari da 225 mc cadauno piu un villino singoclo da
225 mc). Tale calcolo non ha tenuto conto della particella 1418 che non & di proprieta
della Cooperativa in liguidazione coatta.

Questo comparto é costituito da 26 particelle catastali di terreno, libero da manufatti o
costruzioni e attualmente privo di permessi a costruire. Tale area coincide con il Lo
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Valutazione dettagliata degli immobili inseriti nelle disponibilitd della societd "Casale Lumbroso 93
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(13 e 14) della Convenzione G4 “Giardini del Pescaccio”, eccetto la particella 1418
che non € di proprieta della Cooperativa in liquidazione coatta. La relativa convenzione
urbanistica venne stipulata dal Comune di Roma Capitale con il Consorzio “Giardini
def Pescaccio” in data 15 Maggio 1996, per una volumetria di mc 2.475,00 (ovvero 11
villini da 225 mc), dopo aver detratio una capacita edificatoria di mc¢ 225 relativa alla
surriferita particella 1418 di altra proprieta.

La cubatura realizzabile sopra indicata potra essere integrata con:
¢ 10% della cubatura (mc) per la destinazione a parcheggio espressa in mq;
¢ 1/50 della superficie del lotto per la destinazione a locale accessorio.
e Serra bioclimatica con esposizione verso Est-Sud-Ovest;

e Eventuali integrazioni volumetriche di un nuovo possibile futuro Piano Casa o
da altre future misure di sviluppo urbanistico ed edilizio.

4.3.2 Stima del valore dei terreni edificabili

Dalle stime effettuate per i villini, considerando un valore finate medio per un villino
monofamiliare completato (non frazionato) pari a 460mila €, e considerando una
incidenza del terreno pari al 25% del valore di mercato finale, si ottiene il seguente
costo medio del terreno:

e € 5080.000 x 25% = 1.495.000 € per complessivi mg 15.303 (Lotto 1 + Lotto
2), ovvero un prezzo unitario del terreno pari a circa 97,69 € al mq.

Applicando il criterio del VALORE DI TRASFORMAZIONE, secondo la formula
riportata nel paragrafo 2.2 (pag. 17), si definisce un valore di mercato dei lotti edificabili
leggermente inferiore secondo i passaggi piu significativi che sono riportati nel seguito

e Ricavi pari a 460mila € per 13 villini
¢ Costo di costruzione 1.000 €/mq + 15% per sistemazioni esterne

o Oneriper costo di costruzione  150.000 € come /ump sum (importo
precedente)

e Oneri finanziari solo al 4% e solo sul 75% delle uscite (c.c.+c.s.+c.p.)
prevedendo un cash flow per prevendite nel corso dell'operazione immobiliare
e alcuni pagamenti posticipati dei fornitori a 120-180 gg (ritenuta a garanzia del
10% a completamento delle attivita di collaudo).
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Legenda
vm Ricavi: Valore prababile futuro del costruito € 460mila x13 unftd ’ 5.980.000,00
r
Kc Costo Costruzione (Ce c.) 1.000 €/max2 10max13 unita +15% vpere esterne 3.139 500,00
Oc Contributo oneri costruziune : 150mila € (Jump sum) 150.000,00
r
Qp Progetto+DL 10% st Kc 313.550,00
r
of Oneri finanziari 4% su 75% su {Kc+Oc+0p) 108.103,50
r
P Protitto imprenditore edile 15% su Kc 470.925,00
Sg Spese Generali 13,65% su Kc d 428.541,75
Uscite € v 4.611.020,25
incidenxa terreno per villino
Valore Terreno senza remunerazione capitale investito terreno 4 1 368.9758,75 €
vt Valore Terreno atwalizzato 6% x 2 anni r 1.222.303,35 94.023,33
Se capitalizzn uscite at 8% per 2 anni, secondo precedente calcolo in periza De L
Astis B altri penti, usclte ndotte a 4.116.982,37
Vit Valore Terreno dopo capitalizzazione useite 6% per 2 anni * 1863.017,63 143.309,05

Rispetto alla precedente perizia, sono stati applicati valori meno conservativi e piu in
linea con l'attuale reale contesto finanziario.

Applicando la formula del Valore di Trasformazione, considerando un tasso di
remunerazione del capitale investito (r) pari al 6% per (n) 2 anni, si ottiene un valore
pari a 1.222.303 €.

Pertanto il valore piu probabile di mercato si ricava dalla media dei due valori sopra
calcolati;

s (1.495.000 + 1.222.303) x 1/2 = 1.358.652 € approssimato a 1.360.000 € per
una incidenza media per comparto afferente a singolo villino pari a 104.615 €.

Nella tabella seguente, viene riportata una ripartizione di tale importo in funzione delle
26 particelle catastali che costituiscono i due macro lotti di vendita 23 e 24 per una
estensione complessiva di mq 16.738,00, nel primo scenario di una vendita hon
frazionata dei lotti di terreno.
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Valutazione dettagliata degli immobili insenti nelle disponibilitd della sccieta “Casale Lumbroso 93

S.CR.L"”
[ Terreni in vta Francesco Giacoma Tricomi 30-32 (Prop. Casale Lumbroso 93 SCAL)
Natura bene Fogllo Catastale 413
2 Cubatu
Lotto di Lotto Terreno edif. & Estentlone mq |Estensione my " Stima agglornata
i Nr. Elenca e particella i i residenriale
vendita |urbanistica viabilita Lotto 14 particalla subtorale coneedibile me €
1 Terreno edif. Residenziale 1421 4B4,00
2 Terreno edif. Residanziale 3153 696.00
Terreno edif. Residenziale 3154 114,00
2 ' 450.00
4 Terreno edif. Residenziale 3155 470,00
5 Terrenn edif. Residenzale 3156 258,00
14 Superilcie totala residenziale per Lotto Urb. 14 2.022,00
6 Verde privato attrezzato 3132 673,00
7 Verde privato attrezzato 3133 17,00
Suparficle rotale per Verde Privato Attrerrato Lotto 14 690,00
Superficie totale per Lofto Urb. Nr. 14 2.712,00 2.712,00
Terreno edif. & Estensione mq | Estensione mq
Particella )
viabilita Lotto 13 particella subtotale
B Terreno edlf. Residenziale 3134 1.887,00
El Terreno edif. Residenziale 3135 1.495,00
10 Terreno edif. Residenziale 3136 1 290,00
24 11 Terreno edlf. Residenziale 3137 640,00 1.360.000,00
12 Terreno edif. Residenziale 3138 1.085,00
13 Terreno cdif. Residenziale 3139 321,00
14 Terreno edif Residenziale 3140 1.038,00
13 15 Terreno adif. Residenzlale 3141 897,00 2,475.00
16 Terrena edif Residenzale 3142 930,00
17 Terreng edif. Residenziale 3143 555,00
{8 Terreno eoif. Residenziate 3144 178,00
14 Terreno edif. Residenziale 3145 716,00
20 Terreno cdif. Residenzigle 3146 580,00
21 Terreno edif. Residenziale 3147 350,00
22 Terreno cdif. Residenziale 3148 352,00
23 Terreno edif. Residenziale 3149 474,00
21 Terreno edif Residenalale 3150 46,00
25 Tereno cdif. Residennale 31581 £62,00
26 Terreno edif. Residenziale 3152 86,00
Superficle totale per Lotto Urb. Nr. 13 14.026,00 14.026,00
A Totale Terreno edificabile [Lotti 14 + 13) mq 16.738,00 2.925,00

Tale valore medio di mercato (1,36 min €) trova riscontro con la recente asta
nellambito della procedura N. 1874/2016 che, per emergenza Covid19, & stata
aggiornata a prossima data.

In detta procedura, erano stati offerti due lotti anch’essi interni al consorzio “Giardini

del Pescaccio”, acquistabili anche in maniera disgiunta tra loro, per una estensione
complessiva di mq. 1.876,00 con la stessa capacita edificatoria del Lotto urbanistico
14 (450,00 mc). L’asta ha riguardato le particelle catastali del Foglio 413, Particelle
1430 e 1431, rispettivamente di 1.116 mq e di 760 maq.

La perizia di stima redatta a Marzo 2019 dall'_ aveva definito un valore
iniziale a base d'asta pari a 160mila € per singolo lotto, sia per quello da 1.116 mgq,
sia per quello da 760 mq. | successivi riscontri in asta, prima del’emergenza Covid19
hanno ridotto sensibilmente detti valori, pur essendo stata pubblicizzata la vendita
all'incanto sui siti web “Casa.it” e “ldealista.it”.
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Causa aste andate deserte, entrambi i lotti sono stati rimessi in vendita con nuova
asta senza incanto con modalita telematica sincrona mista il 26 Marzo 2020 con prezzi
ribassati (prezzo minimo di € 72.000 € per il singolo Iotto con un valore d'asta di
96.000,00 €, ovvero complessivamente pari a 144.000 € e 192.000 €, rispettivamente
come prezzo minimo e valore d'asta). Causa emergenza Covid19, l'asta giudiziaria
del 26 Marzo é stata rinviata a nuova data che, a fine Luglio 2020, non era stata ancora
fissata.

Infine, vi sono altre particelle sempre di proprieta della cooperativa in liquidazione
destinate a verde privato attrezzato ubicate al termine della strada consortile afferente
alla particella 1387, verso il confine Sud-Ovest del comprensorio “lI Giardini del
Pescaccio.

Queste particelle sviluppano mqg 3.375, di cui mq 263 interessati da un preliminare di
compravendita, come ben evidenziato nel gia citato allegato 6 che mostra un possibile
schema per vendita frazionata. Il corrispettivo concordato nel preliminare per detta
vendita di 263 mq é stato fissato a 10mila €, con un prezzo unitario di circa 38 €/mq.

Tale prezzo non risulta del tutto congruente anche per le altre particelle, perché alcune
di esse risultano molto scoscese, soggette ad erosione in quanto precedentemente
erano state utilizzate come cava, e quindi risultano meno utilizzabili ed appetibili.

Inoltre, su queste particelle marginali di proprieta della cooperativa in liquidazione, vi
& il concreto rischio di deposito abusivo di rifiuti e di materiali di risulta da parte di
ignoti, nonché di occupazione abusiva per cantieri temporanei o di sconfinamenti delle
recinzioni private esistenti.

A ridosso della vendita, si raccomandano, ulteriori verifiche, anche topografiche per
individuare i reali confini, nonché ispeziont per prevenire contaminazioni del suolo che
richiederebbero future costose bonifiche e rischi di contenzioso con i promissari
acquirenti.

Pertanto, un valore medio attuale per questt suoli marginali che si estendono per mg
3.375 potrebbe essere di circa 20 € al mq, per una vendita a corpo ad un valore
complessivo pari a 68,000 €, tenendo conto cosi dell'erosione e della presenza della
cabina elettrica.

Stralciando le particelle gia promesse in vendita ad un prezzo piu vantaggioso (mq
283 tutte comprese nel Lotto di vendita nr. 26 stimato pari a 8.000 €), rimane un valore
delle particelle residue pari a 60.000 €. (Lotto di vendita 25 per mg 3.112).

In sintesi, nell'ipotesi di non frazionare ulteriormente i lotti edificabili 13 e 14, si avrebbe
la seguente situazione complessiva:
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Ipotesi di Vendita non Frazionata
Descrizione immobile Superficie mq Stimaim Euro
Totale Terreno edificabile (Lotti 14 + 13) mq ' 16.738,00 1.360.000,00
Viabilita Consortile (non commerciabile) 378,00 -
Verde privato attrezzato 3.375,00 68.000,00
Centrale Elettrica consortile 42,00 -
Beni comuni Lotto 33 e 34 (part. 3114 sub,1,2¢e 3 -
Totale vendita accorpata dei Terreni 1.428.000,00

Ritornando ai criteri per valorizzare al massimo i beni della Cooperativa in
liquidazione, si potrebbe ipotizzare anche una vendita fortemente piu frazionatain 7 o
8 micro lotti, non pid in un solo o in due lotti, come illustrato nella allegata planimetria
(Allegato 6).

Sarebbe innegabilmente una procedura pit complessa, ma si otterrebbe un maggior
ricavo di almeno un 10% in piu, e soprattutto una maggiore probabilita di ottenere |
prezzi richiesti, indicati nella tabella seguente, minimizzando il rischio di aste andate
deserte.

L’offerta sarebbe rivolta anche ad un singolo acquirente privato poiché verrebbe
offerta come lotto di vendita I'area afferente al singolo villino da 225 mc di cubatura
complessiva utile (75 mq utili a piano terra), piu gli eventuali spazi tecnici derivanti dal
piano mansardato e dal piano seminterrato a garage. Si precisa che per tali spazi
tecnici, la cooperativa in liquidazione sottoscrisse un atto d’obbligo a favore del
Comune di Roma impegnandosi per sé e per i suoi aventi causa “....a mantenere
permanentemente ed irrevocabilmente la destinazione d’uso ...” dei suddetti locali
(garage, mansarda e locale accessorio).

Si avrebbero, cosi, 7 micro-lotti, e se si seguissero le previsioni del vecchio progetto
scaduto della cooperativa, si potrebbero realizzare 6 micro-lotti con edifici bifamiliari e
un micro-lotto con un villino monofamiliare per un totale di 13 unita abitative,
rispettando appieno f'attuale frazionamento catastale.

Sempre nel caso di una vendita frazionata, le cinque particelle destinate alla viabilita
di servizio dei sub-lotti piu interni sono state inserite nel sub-lotto L di mq 745, al quale
non é stato attribuito alcun valore, poiché nelfo specifico caso in esame la cubatura
non dipende da un indice fondiario (All. 10).

La tabella alla pagina seguente illustra questa possibile ipotesi di semplice
frazionamento nonché i maggiori ricavi stimati.
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Terreni in via Francesco Giacomo Tricomi 30-32 {Prop. Casale Lumbroso 93 SCRL in lig. coatta)

Classific . Estensione | Cubatura
_ | arione i i Estensione i .
m:c_wn_ interna Natura bene Foglio nm».mmn._m 413 | Estensione mq nel maq nel lofto Swu_m .b.no ..mm_n_m_._m_m..m Stima in Euro
Vendita | edifid Particella lotto Urb. 14 di vendita |concedibile
Coop. Urb. 13
villing mq mc
24H H ({Terreno edif. residenziale 3153 696,00 696,00 225,00 130.000,00
Verde privato attrezzato 3133 17,00
i i f 3145 716,00
24D D Terreno edif. residenziale 1.461,00 450,00 240.000,00
Terreno edif. residenziale 3155 470,00
Terreno edif. resldenziale 3156 258,00
Terreno edif. residenziale 3137 640,00
Terrgno edif. residenziale 3146 580,00
Terreno edif. residenziale 3147 350,00
24C C 3.098,00 450,00 260.000,00
Terreno edif. residenziale 3148 392,00
Terreno edif. residenziale 3148 474,00
Terreng edif. cesidenziale 3151 662,00
Terreno edif residenzial 3134 1.887,00
248 | B [ 2T 338200 | 450,00 230.000,00
Terreno edif. residenziale 3135 1.455,00
T dif. residenziale 1.290,0
28A | A oot e 3136 O 532800 45000 220.000,00
Terreno edif. residenziale 3140 1.038,00
Terreno edif. residenziale 3141 837,00
24E E 1.986,00 450,00 210.000,00
Terreno edif. residenziale 3138 1.089,00
Terreno edif. residenziale 3142 930,00
24F F 1.885,30 450,00 210.600,00
Terreno edif. residenzlale 3143 955,00
Totale € 1.500.000
Possibile nuovo lotto non previsto nel precedente progetto scaduto con destin. Verde Privato Attrezzato
Terrena edif, (484 m 1421 15.000,00
24i Ve el ] i 1,157,00 . 50
Verde privato attrezzoto 3132 673,00 35.000,00

Subtotale

50.000,00

tata ogni

Y
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5 Conclusioni

Allo stato attuale, sulla base delle stime effettuate, gli immobili analizzati nell’ambito della
presente relazione hanno un valore complessivo attuale (Ottobre 2020) pari a Euro 8,88
min a cifra tonda nel caso di vendita frazionata dei terreni edificabili, in uno scenario
ottimistico di cantierabilitd entro i successivi 18-24 mesi dalla presentazione dei pragetti.
Tale stima include sia i terreni che i villini come di seguito riportato:

o Allo stato attuale dei villini, ovvero al grezzo, & stato stimato un valore aggiornato
degli immobili complessivamente pari a euro 7,16 min a cifra tonda.

o A livello dei terreni edificabili, il valore aggiornato piu probabile di mercato delle 26
particelle catastali comprese nei Lotti 13 e 14 del Comparto Residenziale Z-7 (lotti
originali 13 & 14 della Convenzione Urbanistica tra il Comune di Roma e il consorzio
“Giardini di Pescaccio") & pari a euro 1,55 mln a cifra tonda in caso di vendita
frazionata per lotto di terreno idoneo a costruire un villino bifamiliare (ad esempio, 2
unita da 225 mc cadauna). Invece, in caso di vendita accorpata dei lotti di terreno, il
ricavo della vendita potrebbe scendere di circa un 10%. Pertanto, nel caso di vendita
complessiva non frazionata, il valore aggiornato di mercato dei terreni edificabili
risulterebbe pari a euro 1,36 min, con una incidenza media per comparto afferente al
singolo villino pari a 104.615 €.

Questi ricavi vanno integrati con i corrispettivi derivanti dalla vendita dei 9 posti auto
coperti (100.000 € a cifra tonda) e dei terreni destinati a verde privato attrezzato
(68.000 € a cifra tonda).

Questi valori vanno inseriti in un contesta di scenario ottimistico, con la cantierabilita
degli interventi previsti sui lotti edificabili entro 18-24 mesi al massimo, dalla
presentazione del progetto esecutivo. Superati questi vincoli temporali, il mercato
potrebbe penalizzare i suddetti immobili, riducendo il loro prezzo di acquisto di un 15%-
20% in uno scenario piu pessimistico. Inoltre, una vendita frazionata andra supportata da
adeguate campagne pubblicitarie preparatorie, nonché di sensibilizzazione del mercato
retail, anche a livelio regionale e nazionale®.

Tale importo risulta significativamente maggiore di circa euro 4 milioni rispetto a quello
indicato nella precedente perizia elaborata dall'/Jj I (Agosto 2019) che
riportava un importo totale (terreni+villini) pari a euro 4.599.424. Tale differenza € dovuta
a

9 La necessita di dare adeguata pubblicita e gradualita alla vendita di questi immabili & evidente anche alla luce degli
esiti della recente asta giudiziana per due piccoli lotti i terreno edificabile del tutto simili andata deserta I'11 Novembre
2012 (Procedura Esecutiva n. G.E). In tale asta, il valore di stima di partenza per singola paricella
risultava di € 160.000 (Foglio 413, Particelic 1430 e 1431, nispettivamente di1. 116 mq e di 760 mq). La penizia di stima
iniziale era stata redatta a Marzo 2019 dal' I = nuova base d’'asta ¢ stata aggiornata a euro 96 000 con
un prezzo minimo di euro 72.000 per singolo lotto di terreno con capacita edificatoria di 225 mc, quindi con 13 stessa
cubatura afferente ai 13 lofti di terreno oggetto della presente perizia di stima. L'esito negativo della prima asta andata
deserta si € avuto nonostante campagne pubblicitarie preliminari condotte sui siti web Casai,it ¢ (dealista.it.
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- un maggior numero di villini considerati nella presente relazione (i.e. 22 villini) rispetto
a quelli considerati dall'arch N1 2 viltini);

- prezzi unitari di vendita dei villini piu alti.

Schede specifiche per ogni lotto di vendita, considerando anche una vendita frazionata
dei lotti di terreno, sono state inserite nell’ allegato 9 (22 schede per i 22 villini e una
scheda per i 9 posti auto coperti) e nell'allegato 10 (3 schede per i Iotti di terreno
edificabili per residenza e per verde privato). Tali schede vanno comunque lette insieme
al Rapporto Generale per comprendere appieno i criteri di stima e 1 vincoli considerati.

E' opportuno precisare che la stima effettuata nel’ambito del presente documento non
tiene conto dei seguenti potenziali costi che ad oggi non sono noti;

- eventuali oneri consortili ed eventual extra costi derivanti da quote arretrate non
pagate che comungue non graveranno sui futuri acquirenti.

- eventuali futuri oneri straordinari causati dal complesso contenzioso in atto presso la
Cassazione (contro la soc. /NN -Hydromania per la strada diretta verso il GRA)
in via di definizione entro il 2020 con la pubblicazione della sentenza gia definita a
Settembre 2020.

- extra costi causati dalle criticita esterne al Consorzio che impediscono il tempestivo
completamento delle opere di urbanizzazione a scomputo (strada di collegamento
diretto con it GRA e completamento scuola o caserma dei Carabinieri).

L’allegato 15 riporta le trascrizioni € le formalita gravanti sugli immobili oggetto del
presente rapporto di stima, come da certificato notarile del dott. Gianluca Anderlini, notaio
in Roma.

E’ opportuno conciudere riportando il parere fortemente ottimistico della Presidentessa
del Consorzio'®, secondo la quale, entro il 2020, verranno risolte le principali criticita
sopra elencate che da sempre hanno ostacolato il regolare completamento delle attivita
consortili (contenzioso con soc. I NI~y dromania e decisione finale del Comune
di Roma Capitale sulla destinazione d'uso dell’'edificio in fase di avanzato completamento,
che era stato progettato inizialmente per poter ospitare una scuola primaria).

A supporto di tale previsione ottimistica, giova sottolineare che a Luglio 2020, a dispetto
degli ostacoli incontrati, il Consorzio aveva comunque raggiunto il 90% di completamento
delle opere di urbanizzazione previste nella succitata Convenzione Urbanistica, sempre
secondo il parere della Presidentessa del Consorzio.

Da un punto di vista commerciale, per poter ampliare il mercato dei potenziali acquirenti
dei lotti di terreno edificabili, si suggerisce di procedere in due fasi:

1. acquisizione di proposte irrevocabili di acquisto, anche dalla clientela retail;

'9 Nofa informativa ricevuta tramite email il 27 e il 31.07.2020 (vedi Allegato 8).
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2. successivamente, verifica det prezzi concordati tramite una procedura ad evidenza
pubblica.

Al fine di poter attrarre anche clienti retail, sarebbe molto opportuno definire ex ante un
piano plano-volumetrico programmatico da utilizzarsi anche solo come regolamento
interno vincolante tra i promissari acquirenti e il Consorzio, definendo cosi la viabilita
privata interna ai due lotti (13+14), viabilita interna che sara utile anche per il passaggio
dei relativi sottoservizi (idrico-fognari, gas. elettricita, rete digitale, ecc.) e facilitare
I'interazione fra i vari futuri acquirenti.

[l semplice schema di viabilita proposto dallo scrivente tecnico nell’allegato 6 rappresenta
solo una possibile opzione, che é totalmente in linea con lattuale frazionamento
catastale, e che riprende in toto il layout di viabilita privata secondaria gia utilizzato nel
progetto che venne presentato dalla cooperativa e che venne approvato da tutti gli Enti
competenti ma & scaduto, unicamente per it mancato avvio della fase di cantierizzazione.

Per meglio garantire i promissari acquirenti, compresi quelli interessati solo ai villini,
anche al fine di coinvolgere maggiormente la potenziale clientela retail, che non si attiva
faciimente in gare ad evidenza pubblica poiché non ha le conoscenze e la disponibilita al
rischio di un imprenditore immobiliare, sara opportuno definire al meglio:

+« Formalizzazione della tempistica per ottenere la piena cantierabilita dal Consorzio
in funzione dell'avanzamento delle opere di urbanizzazione bloccate dal
contenzioso in essere presso la Cassazione e dalle mancate decisioni del Comune
di Roma Capitale (caserma o scuola?). Secondo la recente nota informativa del
Presidente [ (vedi All. 3) dette criticita sono comunque in via di
rapidissima risoluzione. La cubatura necessaria per gli interventi sui lotti 13 e 14
sarebbe comunqgue attivabile gia da subito.

e Conseguentemente, un atto ufficiale di proroga della Convenzione Urbanistica
(comunque gia automaticamente prorogata in base allart. 24 della stessa
Convenzione Urbanistica) tra il Consorzio “Giardini del Pescaccio” e il Comune di
Roma Capitale sarebbe molto utile per attrarre un maggior numero di potenziali
acquirenti, nonché per concordare con ii Comune un comptetamento accelerato
del programma urbanistico mediante una procedura veloce tramite SCIA come
alternativa al Permesso di Costruire, ai sensidel D. Lgs. n. 222/2016. Ovviamente,
anche con la SCIA, rimane comunque l'obbligo dellottenimento preventivo
dell'Autorizzazione Paesaggistica per il vincolo archeologico presente sul lotto
urbanistico 13.

e Un ulteriore parere della Soprintendenza, almeno preliminare di prefattibilita, a
livello di vincoli archeologici (recuperando allinterno della Cooperativa i risultati
delle precedenti indagini e scavi (ad oggi non ancora risuitati disponibili per poterli
riutilizzare di nuovo senza dover effettuare nuovi rilievi e indagini di campo),
potrebbe aumentare notevolmente I'interesse e [lattrattivita verso i terreni
edificabili ancora liberi.
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Ugualmente sarebbe utile per non far deprezzare le particelle piu vicine
alfelettrodotto, una ulteriore verifica preliminare dellimpatto elettromagnetico
causato dall’ elettrodotto contattando direttamente ACEA. Si dovra evidenziare
che non sono cambiati né la normativa di rifenimento utilizzata per ottenere il nulla
osta ACEA al precedente Permesso di Costruire scaduto, né, moito
presumibilmente i valori di elettromagnetismo generati dalla linea ad alta tensione,
cosi come gia emerge dall’aggiornamento della relazione specialistica (All. 11).

Valutazione sulla faftibilita di creare un macro lotto con destinazione Verde Privato
Attrezzato (centro sportivo, zona gioco bimbi con punto di ristoro, ecc.),
accorpando i Lotti di vendita 24i e 25, anche per un centro ricreativo al servizio dei
consorziati.

In fede,
Roma, 13 Ottobre 2020
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Elenco Allegati

=N

Mappa Catastale con i beni da altenare (Formato A3)

Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico

Note informative del Presidente del Consorzio “I Giardini di Pescaccio”
Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13

Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbrosc 93"
Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento (Formato A3)
Visure e planimetrie catastali villini

Visure e planimetrie catastali posti auto

© 0 N O ;b W N

Schede descrittive villini e posti auto coperti

10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili

11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA
12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento
13 Valori immobiliari OM( 2015-2° sem. 2019

14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili

15 Centificato notarile su trascrizioni e formalita

16 Visure catastali terreni
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Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale con i beni da alienare (Formato A3);

o 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico;

e 3 Noteinformative del Presidente del Consorzio “I Giardini di Pescaccio”;
e 4 Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati aila Coop. “Lumbroso 93”;
e 6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento (Formato A3);
e 7 \Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 Visure e planimetrie catastali posti auto;

e 9 Schede descrittive viilini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

o 13 Valori immobiliari OM| 2015-2° sem. 2019;

e 14 Certificati urbanistici deiterreni edificabili;

e 15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastaliterreni.
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Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale con i beni da alienare (Formato A3);

e 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico;

e 3 Note informative del Presidente def Consorzio “i Giardini di Pescaccio”;
e 4 \Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbroso 93”;
e« 6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento (Formato A3);
e 7 \Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 \Visure catastali e planimetria posti auto;

e 9 Schede descrittive viliini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

e 13 Valori immobiliari OM| 2015-2° sem. 2019;

e 14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili;

e 15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastali terreni.
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= A)llegata "N12": implanto depurazione;

= nOv . i | verdes:
= Allegatn “ph. dfqr{plinla:a_d.e_].].uwo.].&: —_
- na . proLt
n 10517 del 30 7 1890,
. = che con r‘a.l&aca.u.nnu_aza_d&)_ﬂ..dlcemb:.e 1993, {1 Commis—
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% :)25 e 24534/4726 ¢ con il Comune di Roma la convenz;one urbanistica con altroc at~
© ko a mio rogito in data 15 naggxo 199G Ten. 24544/4728.
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COMPLETAMENTO

COM UNE DI R()MA DELLA RETE IDROSANITARIA
MUNICIPIO XVI | ZONA MASSIMINA - 5, CECILIA

GIARDINI DEL PESCACCIO

CONSORZIO

LOCUPAZIONT
ITAPER

\ e i COLIRTTIAR TRAI3D MENO

PIANO DI LOTTIZZAZIONE

FASCIA SFRWTL
IN ZONA G3 (ex G4) e
FAS-.:IA D: C:'C'_'I'T\z DNE
,Tfi','ogg"?‘_‘:_'; "ER [ LG__z17S~E A LIAVITA
CONVENZIONE URBANISTICA CON 1L COMUNFE
DIROMA STIPULATA IL 15 MAGGID 1996 FASCIA ST
CON ATTO NOTAI0 GIORDANO CEMMI S NERTE
RIEEP. 24522 RACC. N°4728 FASCIA e G Pl e e —
rasirbaty GO.L=TQ3F & PRESSION= - <

LA PROPRIETA! 11 PROGLETIISTA

GIARDINI DFL TS ACCIO

QCGETTO ALLFL AR,
PLANIVOLUMETRICO H2
DATA- Luglio 2004 SUALA, » 000

N.B.: Il presenle elaborato sosliiuisce l'allegalo "H1- Planivelumelrico”
approvato con Det. Dic.la Dip 1X del 1/6/1859

LEGENDA

PERIMETRO DELLA ZONA CONVENZIONATA
PERIMETRO DELLA ZONA "G4'
PERIMETRO DE| COMPARTI

PERIMETRO DE{ LOTTI

N10 COMPARTI RESIDEN
NUMERAZIONE DEI COMPARTI ne 1 COMPARTO NON RES

NUMERAZIONE DEI LOTTI N°83 LOTTI

INVILUPPO EDIFICI RESIDENZIALI

INVILUPPO EDIFICI NON RESIDENZIALI

QUOTE D'IMPOSTA DEGLI EDIFICI
H. MAX DEGLI EDIFICI = M. ¢

PERMMETRO VINCOLO SOPRINTENDENZA
WA CHEOLOGICA (1..1089/1938)
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Elenco Allegati

¢ 1 Mappa Catastale con ibenida alienare (Formato A3);

e 2 (Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico;

e 3 Note informative del Presidente del Consorzio “I Giardini di Pescaccio”;
e 4 \Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

s 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alta Coop. “Lumbroso 93”;
e 6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamente (Farmato A3);
e 7 \Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 \Visure e planimetrie catastali posti auto;

e 9 Schede descrittive villini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

e 13 Valoriimmobiliari OM| 2015-2° sem, 2019;

e 14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili;

e 15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastali terreni.
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Ministero delle Finanze - Conservatoria di ROMA

Nota di trascrizione

Registro generale n.

79996 Data di presentazione 15/12/1997
Registro particolare .~ 47265 Variata in data

21/12/2009

. Y

=] 0 et e
Alla CONSERVATORIA DEl REGISTRI

IMMOBILIARI
ROMA {ran.
78886
NOTA DI TRASCRIZIONE V'NQQF(
a fvare 1> 01619

DEL MINISTERO PER 1 BEN]I CULTURALI E AMBIENTALL ! 7255
UFFICIO CENTRALE BEN! ARCHITETTONIC!, ARCHEQLOGIC], ARTISTICIE §

CF.- 80441740880
- a cahiso
« o D
domiciiaton___ Rema Vi Flaminia Pomzie . __ N10

St eiclnesa del Ministero per i Bein Culturadl si doscanda, w $Qisi ¢ per g tdictl]
dell'asi1, 3, della Leggo 1° pugno 1939, n, 1089, ha wmscrizione del decreto munistesiabe in ¥

N date 21788/ 1996 notificao a mez2p de) messo comusale di_ Rome Qﬂ’
i _08/10 2996 chye si univce Blla presente in copin coaforme con il quakt sono

state ioposte panticofan prescnizioni wei confrogti Jell'inmobile (2)  Terrend
Fp). 413, all 488 p.lle 1415, 1398,

&0 iy Provuicia di RO M A Comune di R O M A
Frazione di $egridto I catasto M nomeri di ’
mappa (%)

confiname (+) <oa le n.He. 1355, 1416, 1289,

R.O M AN
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Terreni interessati dal vincolo archeologico
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Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale con i beni da alienare (Fermato A3);

e 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano ptano-volumetrico;

e 3 Noteinformative del Presidente del Consorzio “I Giardini di Pescaccio”;
s 4 Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbroso 93”;
e 6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento (Formato A3);
e 7 \Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 \Visure e planimetrie catastali posti auto;

s 9 Schede descrittive villini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive iotti di terreno edificabili;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

e 13 Valori immobiliari OMI 2015-2° sem. 2019;

e 14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili;

e 15 Certificato notarile sutrascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastaliterreni.
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Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale con i benida alienare (Formato A3);

e 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico;

e 3 Noteinformative de! Presidente del Consorzio ”I Giardini di Pescaccio”;
e 4 \incolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbroso 93”;
e 6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento (Formato A3);
s 7 Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 \Visure e planimetrie catastali posti auto;

e 9 Schede descrittive villini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

e 13 Valoriimmobiliari OMI 2015-2° sem. 20185;

e 14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili;

e 15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastali terreni.
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Uin n. 25 03041 Alviio Fr
Progettazione Tmpranti elertreniclcfoniadan, redazione papatty acustictredazione impatti cle NEICULT: o Ic i aeystica

ambicnlale, progettista impiand di tle 1° grado. pravenzione incendr { abilitasone L.8 18,84 )

Considerazioni sui rilievi eseguiti it 8 aprile 2013 per la Cooperativa Casal
Lumbroso 93

In data 8 aprile 2013, su richiesta di Casal Lumbroso 93 5.C. furono eseqguiti dei
rilievi di campo elettromagnetici in bassa frequenza per la presenza di una linea
aerea riferita ad un elettrodotto le cui linee si trovano a passare a poca distanza
da alcuni edifici, all’epoca, recentemente costruiti ed in parte, seguendo la
traiettoria di percorso, su un settore di nuova futura edificazione ricadenti nel
lotto 13 e 14 come riportato sulla relazione effettuata in tale epoca.

Il controllo venne eseguito in seguito alla richiesta del Comune, motivazione
dichiarata dalla cooperativa, al fine del rilascio delle autorizzazioni necessarie.

Le costruzioni, infatti si trovano in parte allinternc della fascia di rispetto dell’
elettrodotto, ossia la porzione di territorio (strumento attraverso il quale viene
garantita I'applicazione dell’'obiettivo di qualita) intorno alla linea, all'interno della
quale I'induzione magnetica supera 3 PT; all‘interno di tali fasce non & consentito
costruire edifici adibiti a permanenza prolungate (non inferiore a quattro ore
giornaliere). Tale concetto si applica sia ai nuovi edifici rispetto agli elettrodotti
esistenti, sia ai nuovi elettrodotti rispetto alle strutture esistenti,

La presenza di un elettrodotto comporta un vincolo per il territorio; la possibilita
di edificare in prossimita di un elettrodotto & condizionata dalla destinazione
d’uso della nuova opera con riferimento al tempo di occupazione previsto per la
popclazione.

La normativa prevede che sia il gestore a calcolare la fascia di rispetto per ogni
singola linea. Il gestore calcola anche la distanza di prima approssimazione
(DPA), che rappresenta la proiezione al suolo della fascia di rispetto valutata con
parametri cautelativi,

Si tratta in sostanza di un corridoio tracciato sul terreno, da entrambi i lati della
linea. La DPA non sostituisce la fascia di rispetto, ne rappresenta
un’‘approssimazione bidimensionale utile per la gestione del territorio e per la
pianificazione urbanistica. La sua ampiezza varia in funzione della corrente
circolante e del tipo di elettrodotto.

Al fine di valutare la possibilitda di poter quindi abitare nel rispetto di tale
normativa gli edifici di cui sopra, vista la notevole altezza in quota delle corde
dell’elettrodotto (vedi riferimenti neila relazione effettuata) si era deciso di
individuare i punti piu esposti (sempre in base alla distanza) e di effettuare dei
rilievi di campo elettromagnetico in bassa frequenza per capire se vi fosse la
possibilita di limitare le destinazioni d‘uso ad alcuni ambienti (all'interno di tafi
fasce non & consentito costruire edifici adibiti a permanenza prolungate -
permanenza fina a 4 ore), che erano in sostanza costituiti prevalentemente dai
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Propertazione Impiandt clettric telclomada’ redazione impattt actistiel.redazione napaih clettromagnetics, Teenico competente in acustica

ambientale, progettista impianti di tle 1" grado, prevenzione meendi ( abilitazione 1.8 [8/H4 )

sottotetti.

Le misure effettuate all’epoca non diedero mai risultati superiori alla
misura maggiore (poco piu di 1,7 yT) esequita in piu punti ed a diverse
altezze. Va anche precisato che il terreno non era ancora stato
completamente sbancato e che le distanze dalle corde dell’elettrodotto
era minore, quindi i rilievi furono cautelativi rispetto alle quote
effettivamente assegnate.

Pare che sia anche possibile traslare le costruzioni oggetto di rilievo, di
qualche metro rispetto al progetto originario allontanandole quindi
ulteriormente e migliorando nel contempo le condizioni di esposizione
gia verificate.

Va comunque precisato che la legislazione non é cambiata rispetto a
quella esistente nel 2013 (Principali narmative di riferimento: Legge Quadro
36/2001, DPCM 8/7/2003, DM 25/5/2008), e che le misure fatte si ritengono
eseguite rispetto a quanto da essa espressamente dettato, ad eccezione
dei rilievi della durata di 24 ore non eseguiti poiché nei vari scansionamenti il
risultato era pressoché costante nel periodo individuato (teoricamente) come di
massimo assorbimento.

Quindi se le condizioni riferite all’elettodotto non sono cambiate nel
tempo (situazione da richiedere a Terna) i valori individuati possono essere
presi come riferimento anche ad oggi.

Roma 15/07/2020
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Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale conibenida alienare (Formato A3);

e 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano planec-volumetrico;

e 3 Noteinformative del Presidente del Consorzio “l Giardini di Pescaccio”;

e 4 \Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbroso 83”;

e b6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento {(Formato A3);
e 7 Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 \Visure e planimetrie catastali posti auto;

e 3 Schede descrittive villini e posti auto coperti;
e 10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili; °

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;
e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;
e 13 Valeri immobiliari OMI 2015-2° sem. 2019;

e 14 Certificati urbanistici deil terreni edificabili;

e 15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastali terreni.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



00°069'96 00'021'59 00'068°pS 00'063°96 00'0Z1°59 00°068°9S
00OvT'E 00'062°C 00°0vS 2
00°059°'S 000€T '€ 00'05Y ¢
00°006°/8 00°007°6S 00°006°6Y
00°0VS PE 00'069°0€ 00°0v6°£2 00°00b'T€ 00'006'/2 00°00b'S2
00°000°€T 00°00S°9 000059
00'009°C 00’0092 000092
00°000'€ 00°000°€ 00'000°¢€
00°'000°Y 00'000°2 00'000°¢C
0000021 00’0009 00'000°Y
00000y 00’0007 00'00S°T
000082 00'008°2 00’0082
00'000°€E 00'000°¢ 00'000°¢€
(%00T) spuet  (OUlljIA %05) OIpaN  {%52) ©10931d  (OUYIA %00T) PURID  (OUYIIA %05) OIPRN {OUllIA %S5Z)0|0331d
1g+Hane 1a+140ART Jg+uone]
00'0ST'79 D0’0EY bE 00'056°9¢ 00'005°9% 00'00£'1€ 00'005°%2
00'000'9 Q0'000°€ 00002
00'000'€ , 00005°T 00'005°T
00'008' v 0'00v°C 00'00Y'Z
00'001'S 00°000°€ 00'000°€
000006 000009 00'00S'Y
00'00t'Z 00'002'T 00'002'T
00'009'¢ , 000007 00'000°¢C
00'00v T 000021 00'n0L
00°002°01 001005 DU'000 1
0000001 00°000°S 00’000 €
{ %00T) opueJdS  (OUI||IA %0S) OIPAIN (%S2) 010221d  (QUIIA %00T) dpueI9  (OURA %0S) OIP3IN {OUIIIA %5Z)0]02d1d
1Q+UQART Jg+oAR] Ja+JoAer]

aJul e yoae| oadwesed olndwo) ;g 0133 |Y

(q 42d (340T) '1°Q 3Y3tu33l 112Ul asadsg
(e 49d (340T) "1'@ 3yaiudal |(e1auad asadg

{g+e) 1one| 310}

{93183019ng

PUJIISD BIRIDDEY (UNSUdlY
"SUBW ¢ T B B|BIS "WijSanly
1d B B|EDS "WIISaAIY
IND g eg Sanl esod 7y "ulo4
ned esod g "uJo4
BUITI53 ejeds
PPIBSUELU B | B|€DS
1d e x0g ep ejeag

Aneay ojuawelsjdwo)

(e aje101qns

V49152 1SS14UI L3S dy
e50d+ "J0J 0D{|Ne.p! 1BULY ICART
1|ds o188eju0w ) BuNjuI0
Ij|33ue)
3UJI159 BUOIZBWRISIS
431Y3uULy
BIED|ET)
SUIDIUI U0
QMNJIIUE-EBJQI4-0IULIDID olueidil|
Juoizeanid

1y3yy oluawela|dwor

604

tata ogni

Y

- evie

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale



B‘D

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale con [ beni da alienare (Formato A3);

e 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico;

e 3 Note informative del Presidente del Consorzio “i Giardini di Pescaccio”;
s 4 Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbroso 93”;
s 6 Mappa Catastale con i benida alienare previo frazionamento (Formato A3);
e 7 Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 \Visuree planimetrie catastali postiauto;

e 9 Schede descrittive villini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive lotti di terreno edificabilj;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

e 13 Valori immobiliari OMI 2015-2° sem. 2018;

e 14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili;

e 15 (Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastali terreni.
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12/712020

Tilrovin Home /  Servgzi

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 2

Pravincta: ROMA

Comuna: ROMA

Fasciajzana: Siuburbana/MASSIMINA-CASAL LUMBROSQ (VIA MASSIMILLA)

Codice dl zona: E73

Microzona catastale n.: 137

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobilian - Risultato

Banea dau delle guotaziani immablllari - Risultato

Tipolagip prevalenta: Abitazion civill

Dsstinazione: Residanziala

Tipologia

Abitazoni civili

Abitazioni dl tipo
&rOnomico

Vllia e Villine

Valore Marcato

(€/ma)
Stato
consarvative Min
NORMALE 1650
NORMALE 1400
NORMALE 1600

240D

2050

2400

Superficis
{LIN)

Valorl Locazione (€/mg x

masa)

Min

BB

» Lo STATO CONSERVATIVO intficata con Isttore MAIUSGOLE &1 Afensce a1 qualin piu Iraquents di ZONA
» M Valore di Mercato & espresso In Eura/maq rferlto alla superficie Netia (N) avwero Lorda (L)
» U Valore di Locazione & capresso In Euro/mq per mese rifento alla superficie Netta (N) ovvero Larda (L)
»  Laprassnza del caratters astansco (*) accanto alle tipalogia sbgnala che i ralated Valon di Mercato o di Locaziono sono siati oggalto di rettifica.

» Perie tipolngle Box, Fast auto ed Autorimasse non risults signtficativo |l divarso apprezzamenta del marcato secando |6 stats conservativo

Superficia
(LIN)

« Parla tpologia Negozl il gludizio O/ N /S & da intandersi rifenia ella posizione cammerciale e non allo stato canservauve dall'unitd Immobiiare

Jegends
= Il Valare di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla suparficie Nedta (N) ovwero Larda (L)
« Il Valare di Locaz:one ¢ @spresso in Euro/ma par moso rifenito alle superficie Netia (N) avvara Lordg (L)

Nella tipologia é Indicata lp sta(o di consarvazione @ manutenzione che pud assumare | seguenti valon-

»+  OHlmg
= Normale
» Scadente

Nells descrizione defla Zona omogenaa 6. In generale, indicata a microzona calastale nella qualc essa ricade, cosl coma deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R.

n 138 del 23 marzo 1338,

Per magyion deitagl veu M codice dafimtonic

Mettiamoci la faccia

https:/Awwwt. agenzieentrate.gov.it/servizi/Consultazions/nsultato.php
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=

=) y
sygenzia
amnntrate

Agenzia Entrate - Banca dati dslle quotazlioni immabilfari - Risultato

Tiwoviin Home /) Seryizi / Banca dati delle quotazioni immobllian - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 1

Pravinela: ROMA

Comune: ROMA

Fascio/zona: Suburnana/MASSIMINA-CASAL LUMBROSD (VIA MASSIMILLA)

Codlce dl zona: E73
Microzona catastale n.: 137
Tipologla prevalente: Abitezion civlll

Destinazione: Residenziale

Stato
Tipologla canservative
Abitazion: cvily NORMALE
Abltazlonl di tips

NORMALE
econoMICo
Box NORMALE
Posh auta coperti NORMALE
Mostl auto scopanl NORMALE
Vllle e Villini NORMALE

Valore Mercato

(€/my)
Superficle

Min Max (LN)

1850 2700 L

1650 2450 L

1250 1750 L

200 1300 L

550 800 L

2000 2B00 L

Valor!l Locazione (E/mq x

mese)
Superficie

Min Max (LN)

7.5 A L

5.3 9.5 L

58 a3 L

4.5 6.5 L

3 4.3 L

8.5 12,3 L

= Lo STATO CONSERVATIVO indicata con |etiere MAIUSCOLE si rifarisce a qualio pli frequents di ZONA
= |l Valore di Mercato & espresav in Euru/mg rifar(o alla superficle Netta {N) ovvoro L.ordu (L)
s |) Valure dl Lacaziane & espresso iIn Euro/mq per mese rifento alla suparficie Netta (N) ovvaero Lorda (L)

« la prasenza del carattera astensca (*) accanto alla tipologia seqnala che | redativi Valan di Mereats o di Locazione sano statl oggatto di rettiffca.
« Perle tipologia Box, Pastl auta ed Autarimasse non risulta signtficativo il diverso apprazzamanto del marcato seconda lo stato conservaliva

« Perlg lipolngla Negozi il gludizio O/ N /S & da Intenders| rferltu ulla posizione commarclale e non alle stato conservative dell'unitd immobiliare

Legenda
« Il Valore di Mercato & ospresso m Eurnima riforito alla superfira Netta (N) ovwera Lorda (L)
» (l valore Wi Lucazone & espresso in Eurofmy par mose nfarita alla superticie Nelta (N) ovvaro Lorda (L)

Nella tiootogia b Indicato lo stato dr conservazione e manotenziona che pud assurmare | seguenti valon:

»  Otimp
= Nomnale
= Scadume

Nolla descriziona della Zone ontoganea &, in genarale, indlcata Ja micruzona cataslala nella quale essa ricada. cosl caome deliberata dal Comune ai sensi dal D.P.R.

a1 138 del 23 marzo 1838,

Per maggan dettagli vedi [ eodica detinilofio

itps lwwwt agenziaentrate. goveanigiEaTsIRLCIRFRIEIG 48 uso esclusivo personale - & vietata ogni
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11/7/2020

'& genzia
«=nntrate

Titrowin: Home / Servizi / Banca dau delle quotezioni Immabiliari - Risuliato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semnestre 2

Provinela: ROMA

Comune: ROMA

Fasciaizona: Suburbana/MASSIMINA-CASAL LUMBROSO (VIA MASSIMILLA)

Codica dl zona: E73
Microzona catastale n.: 137
Tipolegle prevalante: Ahiazianl clvili

Destinazione Residenziale

Slato

Tipolagia canservativo
Abitazroni cIvill NORMALE
Abitazion o1 upo NORMALE
ECONDITICO

Box NORMALE
Pastl auta coperti NORMALE
Posu auta scoperti NORMALE
Ville e Villini NORMALE

Agenzia Entrate - Banca dali dslle quotazioni immuobiiiari - Risultato

Valore Mercato

(€mq)

Min

1850

1750

1400

1000

650

2250

2750

2500

1900

1400

as50

3000

Superficia
{LN)

ValoH Locazlone (€/mg x
mesa)

Min

7.3

68,5

3,3

= Lo STATO CONSERVATIVO indicato can Ieftere MAIUSCOLE i riferisca a quello pia frayuents di ZONA
« |l Valore dl Mercato & asprasso in Euro/my riferito lla superficie Netta (N) ovwvera Lorda (L)
« |l Valore dl Lacazions & espressd in Euro/mg par mese rifento alla suparficle Netta (N) avvers Lorda (L)
+ Ls presenza del carattere asterfsco (*) accanto alla tipologia segnala che 1 relativi Valon di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di reftifica.

»  Porlc tipalogle Box, Posli auio ed Aulbnmesse non risulta slignificativo Il diverse apprezzamenio del mercato secondo lo stato conservativo

1.3

10,5

3.8

Suparficle
(L/N)

s+ Parlavpologla Nagoz Il gludizio O/ N /S & da intenders! riferita alla posizione commertiale e non allv state conservative dall'unita Immabiliare

Legenda

« |l Valore di Mercaio e espresso :n Eura/mq nfenlo afla superficie Netla (N) ovvero Lorda (L)
« Il valore di Locaziane & espresso in Euro/mq per masa rifariu alla superficie Matta (N} ovvara Lorda (L)

Nalia tipologla & idicatn lo stato di conservazione e manutenziona che pud assumare | seguenll valori:

«  Oltimo
= Naormale
« Scadanto

Nella dasenzions della Zona omogenea &.in generale, indicals la microzona catastale nella quale essa ricgde, casl came deliberata dal Gamuna al sensl del D.PR.

n.138 def 23 marzo 1998,

Per megglorl dettagll ved| )l codlen definliorip

hitps Jiwwwt.agenzlaentate.gov W ANAICARURACIATIETAIE 2l uso esclusivo personale - & vietata ogni
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11/7/2020 Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

gengia
asntrate

Titrovlin. Home / Senvizi / Hanca dau delle quotazioni Immabilmafi - Risultata

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 1

Pravincla: ROMA

Comuna: ROMA

Fascialzona: Suburbana/MASSIMINA-CASAL LUMRROSO (VIA MASSIMILLA)
Codico dl zons: E73

Microzona catastale n.: 137

Tlpologia prevalente: Abltaziani civi

Destlnazione: Residenziala

Valore Mercato Valon Locazione (€/mg x
(€E/mq) mese)
Stato Superficle Bupsriicle

Tipologla conservativo Mimn Mex {L/N) Min Max (L/N)
Abitazian clvlli NORMALE 2000 2800 L ‘8 1.3 L
Abltazian di Upa NORMALE 1850 2600 L 73 105 L
gconomica
Box NORMALE 1450 2100 L 6.8 8.8 L
Posti auto coperti NORMALE 1050 1550 L 583 7.7 L
Postl autn sconerl NORMALE 700 960 L a.5 § L
Ville & Villini NORMALE 2250 3000 L 2] 12,3 L

= Lo 8TATO CONSERVATIVO indicata von latters MAIUSGOLE si rifarisca a quallo pitl frequente di ZONA

«  h\Valore di Mereaio ¢ espresso In Euro/mgq ento afla suparficie Netta (N) ovvero Lorda (1.)

« |l varare dr Lacazione & espresso In Eura/mg par mese nfenio alla superficie Netta (N) awero Lorda (L)

« Lapresenza dal carattare astarisco {*) accanto alla tipalogia segnsla che ( ralativi Valori di Mercalo o di Locaziune sono stati oggotio di retufica
« Perle tpologia Box, Pasti auta ed Aulonmesse non risulte significative il diverso apprez2zemento del mercata reeando Ib stato songervabvo

« Parlaiipologla Negozl Il gludizlo O/ N /S & db intendersi riferllo ally poslzinne commmaale @ nan alle state cansarvative dell'unita Immoblliara

Legendn

» |l Vuloro di Mercato ¢ espresse in Eura/mq niferito alla supariicia Nofta (N) owore Larda (L)
= |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla supsrficia Netta (N) ovvero Larda (L)

Nelis tipologia & indlcato lo stato dl consarvazione e manutenzione che pud assumere | sequenl valon:
»  Otimo
=~ Normala

= Scadenta

Nella descrizione della Zona omagenea &, In gensrale, indicala lg micruzang catusiale nelte quale essa ricade, cos) came dellberata dal Gomune ai sensi dei D.PR.
n 138 del 23 marzo 1998,

Per magglor dettagh vedi Il codice denitorio

tips /iwwwt.agenzizentrate.goveantiiEAAURICTTREIR 48 uso esclusivo personale - & vietata ogni AL "7
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Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale conibeni da alienare (Formato A3);

e 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico;

e 3 Note informative del Presidente del Consorzio “I Giardini di Pescaccio”;
e 4 Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beniimmobili intestati alla Coop. “Lumbrosec 93”;
e 6 Mappa Catastale con i benida alienare previo frazionamento (Formato A3);
e 7 \Visure e planimetrie catastali villini;

e 8 \Visure e planimetrie catastali posti auto;

e O Schede descrittive villini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive (otti di terreno edificabili;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodoito ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

e 13 Valori immobiliari OMI 2015-2° sem. 2019;

e 14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili;

e 15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastali terreni.
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ROMA @

Dipanimento Programmaziona e Aduéiziona Urbanistica
Dirazione Edillzia
Uthcio Cenificazioni Urbaniatiche

[~ _CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA art. 30 del D.P.R. 380/2001 |

e i ICA DA BOLLD
“..‘fi';?.fmm" €16, 00
: SEDIDE/00

#Z? HUIL (Il

EIB i1

R E ﬁa leu aumz 43

O i

Vista la domcndcggs;ésemmg dalla Sig- (¢ << s'"c'c o protocolio

di questa amministrazione co\n iin. 89106 del 24/05/2018;

Visti gl elaborati di Piano Regolatore Generale depositati alla data odierna presso
guesto Ufficio Visure e pubblicati sul sito istituzionale;
Visto I'art. 34 dello Statuto di Roma Capitale, approvato con Delibera di Assemblea
Capitolina n. 8 det 07/03/2013;
SI CERTIFICA

che limmobile, distinio nel Catasto del Comune al foglio 413 particelie 3132, 3133,
1421, 3134, 3135, 3134, 3137, evidenziato sull'estratto catastale allegato alla richissta,
seconds I Plano Regolatore Generate vigente (approvato con Deltberazione det
Consiglio Comunale n. 18 del 12/02/2008} e successiva Deliberazicne del Commissario
Straordinario adottata con i poteri dell’Assembtea Capitolino n.48 del 07/06/2016
relcfiva o:

o) "Disegno definilivo degli elaborati prescrittivi "Sistemi e regole” e 'Rete

ecologica™ del PRG '08;
RICADE

con |'approssimazione dovuta alla lettura delle tavole urbanistiche, n:

1. Sistemi e regole:
- per la quosi totalitd Sistema insediative Cittd consolidata: Tessuti ai
espansione novecentesca a fipologio edilizia libera T3 {art. 44, 45, 48 N.T.A.);
- per larestante minor parte per o quasi 1oldlitdy Sistema dei servizi e delle
infrastrutiure Servizi; Verde privato aftrezzato (art. 87 N.T.A.).

2. Rete Ecologica:

- Marginalmente inferessato da reticolo idragrafico secondario.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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G1.Carta per la Qualita:

- Al sensi dell'art. 16 comma 1 delie N.T.A. sull'immobile non risultano individuati
elementi articolati datla letiera ¢) olla lettera g).

- Al sensi del comma 2 sono altresi inseriti di diritto | beni culturall immobili e i beni
paesaggistici tutelati ai sensi degli articoli 10, 136, lett. a), b). ¢, e 142, comma 1, let!.
m}. del D.LGT n. 42 del 22 gennaio 2004 .

La parte dell'immobile gic Cittad Consolidaia risulta compresa nel perimetro della

convenzione G4 "Giardini del Pescaccio” stipulata in data 15/05/1996 a rogitc notaio

Dott.sso (D - 2544 racc. 4728 con destinazione:
- superficie fondiaricg

gt
ol 10

L'immobile risuligh compresg nel perimetfro del piono per le attivita estraitive del
bacino di Valle Galeria ~ Mégliono di cui clla deliberazione del Consiglic Comunate
n. 217 del 23/9/97.
Secondo le indicazioni degli strumenti urbanistici sovraordinati consutabill, I''mmobile
risulta soggetto a:
- Mappe di Vincolo - Limitazioni relative agli ostacoli ed ai pericoli per la Navigazione
Aerea (art, 707 commi 1, 2. 3, 4, Codice di Navigazione) dell'Aeroporto "Leonardo da
Vinci - Fiumicino” dpprovate con D.D. 003/A0C/MV/del 15/07/2011.
L'immobile secondo le indicazioni degli strumenti urbanistici sovraordinati = risulta
soggetto a.
- Piano territoriale paesistico regionale adottato con DC.GG.RR. 556 e 1025/2007¢
Tov. A: Paesaggio agrario di continuita;
Ambiti di recupero e valorizzazione paesistica;
Proposte comundli di modifica dei PTP vigenti (art. 3 comma { N.T.A. PTPR}.
Tav. B: Aree di interesse archeoclogico gid individuate, beni puntuali con fascia di
rispetto.
- Piano Territoriate Paesistico 15/8 “Valle del Tevere" approvato con D.C.R.L. 25/06.
Vincolo archeologico/paesistico non rilevato;

[per la cerlificazione di eventuale/ulteriore vincolo & necesscric fare esclusivo nfermentc alla
Soprintendenza Archeologica Belle Arti e Paesaggio del Comune di Roma, guole organa periferico ael

Ministero dei Beni e della Attivitd Culluroli e del Turismo).
Sirilascia il presente certificato ai sensi dell'art.'30 del D.P.R. n. 380/2001.

esponsabile dell'ufficio
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ROMA @
Diperimeania Programmazione ¢ Akuazione Utbanistica

Direziona Edllizia
Uffics Cattificazioni Urbanistiche

_CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA art. 30 del D.P.R. 380/2001

YIimbro del protocolio

i Dl SO

del
:%f‘le Flitunie SEOTCTAD -
nt
477 WDALAOD
Q 4
: 3 BE‘:?@

| | - o ' uﬁrgﬂm TV - BieASeRsed

co AQEASE | @ meiniﬂu|\||nn‘iﬁn'ﬂ|’ﬁ|n‘u|

=i
'JL\-\:I

y =
Vista la domanda presentatd dalia Sig.—, registrata at protocollo

di questa amminisirazione con il n. 89121 de! 24/05/2018;

Visli gli elaboratt di Piano Regolatore Generale depositati alla data odierna presso

questo Ufficio Visure e pubblicati sul sito istituzionale;

Visto I'art. 34 dello Statuto di Roma Capitate, approvato con Dellbera di Assemblea
Capitolina n. 8 del 07/03/2013;

S1 CERTIFICA

che Fimmobile. distinto nel Catasto del Comune al fogiio 413 particelle 3142, 3143,
3144, 3145,.31446,-3147,-3148, 2631, 2623, evidenziato sull'estratto catasiale allegate:

alla richiesia, secondo il Piano Regolafore Generale vigente [Qpprovato con

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 del 12/02/2008) e successiva

Deliberazione del Commissario Straordinario adottata con i poteri dell' Assemblea
Capitolina n.48 del 07/06/201 6 relativa a:

a) "Disegno definilivo degli elaboratl prescrittivi “Sistemi e regole” e ‘“Rete
ecologica" del PRG '08:;
RICADE

con 'approssimazione dovuta aila lettura delle tavole urbanistiche, in:

1.

Slstemi e regole:

- Parte Sistema dei servizi e delle infrastrutture Servizi: Verde privato attrezato
ed in minima parte Strade (Infrastrutture per la mobilitd) {art. 87, 82, 90, N.T.A.}

- Parte Sistema insediativo Cittd consolidata: Tessuti di  espansicne
novecentescaa 1|polog|o edilizia libera 73 [art. 44, 45, 48 N.T.A)).

Rete Ecologica:

- Nessuna prescrizione.
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G1, Caria per la Qualita:

- Al sensi dell'art. 16 comma 1 delle N.T.A. sull'immobile non risultano individuati
elementi articolati dalla lettera ol alla letiera g).

- Ai sensi del comma 2 sono alfresi inseriti di diritte i ber culturali immobili e © beni
paesaggistici tutelati ai sensi degli arficoli 10, 136, lett. a}, b}, ¢}, e 142, comma 1. lett.

m), del D.LGT n. 42 del 22 gennaio 2004,

L'immobile risulta compresa nel perimetro della convenzione G4 "Giardini del
Pescaccio” stipulata in data 15/05/1996 a rogito notdio Dott.ssa
QD <1 iorio 24544 raccolta 4728, con destinazione:

< Supertfici fondiarie 7/7.
=

L'immobile risun_,g_;‘! ‘%bmpreso nel perimeiro del piano per le attivitd esiratiive del
bocino di Valle '“Golerio = M:‘ogliono di cui alla deliberazione del Consiglo Comunale
n. 217 del 23/9/97.
Secondo le indicazioni degli strumenti urbanistici sovraordinati consultabili, I'immobile
risulia soggetto a;
- Mappe di Vincolo - Limitazioni relative agli ostacoli ed ai pericoli per la Navigazione
Aerea (art. 707 commi 1, 2, 3, 4, Codice di Navigaozione) dell Aeroporto "'Leonarcdo da
Vinci - Fiumicino” approvate con 0.0. 003/A0C/MV/del 15/07/2011.
L'immobile secondo le indicazioni degli strumenti urbanistici sovraordinati — risulta
soggetio a:
- Piano territoriale paesistico regionale adotiato con DD.GG.RR. 556 e 1025/2007:
Tav. A: Paesaggio agrario di continuitd;

Ambiti di recupero e valorizzazione paesistica;
Tav. B: Aree di inferesse archeologico gid individuate, beni puntuali con fascia di

rispetio.
- Piano Tetritoricle Paesistico 15/8 "Valle del Tevere" approvato con D.C.R.L. 25/06.
Vincolo archeologico/paesistico non rilevolo;

lper la certificazione d eventuale/uiteriore vincolo & necessario fare esclusivo riferimento aila
Soprintendenzo Archeologica Belle Arti e Paesaggio def Comune di Roma, quaie organo periferico del

Ministero dei Beni ¢ della Attivita Culturah e del Turismao).
Sirlascia il presente certificato ai sensi dell'art. 30 del D.P.R. n. 380/200} .

Il Responsabile dell’ ufficio

s
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ROMA

Oipartimento Programmazione e Attuazions Urbonistica
Qirezione Edllizia

Ufficro Certificazioni Urbanisticha

| _CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA art. 30 del D.P.R. 380/2001

Timbro del protocollo I @ ;

3 €A DA BOLLO

b byl 151 o il e l'll%QR
( T4 i r:;i'llr gmm:u eiﬁj ﬂﬂ

: 5 SEDIBUAUD
i i 4,

B e
' ,\{ éﬁuncﬁtm 8116152382717

JO@E’Q | 5«\ Wby
Vista la oomond@’oresemmo daila Sig. 'G_reglsfrc:to al pretocollo

di questa amministrazione c:on iln. 89115 del 24/05/2018;
Visti gli elaborati di Piano Regolatore Generale depositati alla data odiema presso
guesto Ufficio Visure e pubblicati sul sito istituzionale;
Visto I'art. 34 dello Statuto di Roma Capitale, approvato con Delibera di Assemblea
Capitolina n. 8 del 07/03/2013;

S| CERTIFICA
che l'immobile, distinto nef Catasto del Comune al foglic 413 particelle 3138, 3139,
3140, 3143, 1371, 3216, 3217, 2291, evidenziato sull'estratio catastale allegato alla

richiesta, - secondo it Plano -Regotatore Generdle  vigente  {approvato - con

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 del 12/02/2008] e successiva
Deliberazione del Commissario Straordinario adctiata con i poteri dell' Assembiea
Capitolina n.48 del 07/06/20146 relativa o:
a) "Disegno definitivo degli elaborati prescrittivi “Sistemi e regole” e "Rele
ecologica" def PRG '08;
RICADE

con I'approssimazione dovuta alla lettura delie tavole urbanistiche, in:

1. Sistemi e regole:
- per la quasi totalitd Sistema dei servizi e delle infrastrutture Servizi: Verde
privato attrezato ed in minima parte Strade ({Infrastrutiure per o mobilitd) (art.
87,89, 90, N.TLA)
- per la restante minor parte Sistema insediativo Cittd consolidata: Tessuti di
espansione novecentescao a tipologiad edilizialibera 13 [art. 44, 45, 48 N.T.A.).

2. Rete Ecologica:

- Nessuna prescrizions.
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Gl. Corla per la Quatita:

- Al sensi dell'arf. 16 comma 1 delle N.T.A. sull'immobile non risultano individuati
elementi articolati daila lettera a) allo lettera g).

- Al sensi del comma 2 sono altresi inseriti di dirito i beni culturali immobili e | beni
paesaggistici tutelati ai sensi degli articoli 10, 136, lett. aj, b), ¢}, e 142, comma 1, letr.
m), del D.LGT n. 42 del 22 gennaio 2004.

La parte dell'immobile gid Cittd Consolidata risulta compresa nel perimetro della
convenzione G4 "' Giardini del Pescaccio" stipulata in data 15/05/19%96 a rogito notoio
Doﬁ.ss_, rep. 24544 racc. 4728 , con destinazione:
= Parte Supe% fondiarie /7 , parte Superfici fondiarie /9.
L'immobile risul!c_‘( E,‘;b?npreso nel perimetro del piano per le attivitd esirattive del
bacinc di Valle @dleria - Magliana di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale
Nn.2V7 del 23/9/97. ¥
Secondo le indicazioni degli strumenti urbanistici sovraordinati consultabili, I'immobile
risulta scggetto a:
- Mappe diVincolo - Limitazioni relative agli ostacoli ed ai pericoli per la Navigazione
Aerea (art. 707 commi 1, 2, 3, 4, Codice di Navigazione) dell' Aeroporio "Leconardo da
Vinci - Fiumicino" approvate con 0.D. 003/A0C/MV/del 15/07/2011.
L'immobile secondo le indicazioni degli strumenti urbanistici sovraordinati  risuitc
soggetto a:
- Piano terriforiale paesistico regionale adottato con DD.GG.RR. 556 e 1025/2007:
Tav. A: Paesaggio agrario di continuitd;
Ambiti di recupere e valorizzazione paesistica:
Tav. B: Aree di interesse archeologico gid individuate, beni puntuali con fascia di
rispetto.
- Piano Yerritoriale Paesistico 15/8 "Valle del Tevere' approvalo con D.C.R.L. 25/06.

Vincolo archeclogico/paesistico non rilevato;
{(per la certificozione di eventugle/ulteriore vincolo & necessarno fare esclusivo rferimenro alla
Soprintendanza Archeologica Belle Arti e Paesaggio del Comune di Roma, guale organo periferico de!
Ministero dei Beni e della attivitd Cultural e del Turisma).

Siriloscia il presente certificato ai sensi dell'art, 30 del D.P.R. n. 380/2001.

I ?esponscbile dell'Ufficio
/\ '
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ROMA

Dipartinento Progremmaxione e Atluazione Urbanistica
Ditezione Edliizia
Utficio Centificazion! Urbanistiche

" _CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA art. 30 del D.P.R. 380/2001 |
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Vista la domonda presentotél daila Sig.“’_, registrata al protocollo
di guesta amministrazione con il n. 89124 del 24/05/2018;

Visti gli elaborati di Planc Regolatore Genercle depositati alla data odierna presso
queste Ufficio Visure e pubblicati sul sito istituzionale;
Visto I'arl. 34 dello Statuio di Roma Capilale, approvato con Delibera di Assemblea
Capitolina n. 8 del 07/03/2013

S| CERTIFICA
che limmobile, distintc nel Catasto de! Comune al foglio 413 particelle 3149, 3150,

3151, 3152, 3153, 3154, 3155, 3156, evidenziato suil'esiraito catastale allegaio alla .

richiesta, seconde i Piano Regolatore Generale vigenie (approvato con
Deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 del 12/02/2008) e successiva
Deliberazione del Commissario Straordinario aodottata con i polen dell' Assemblea
Capitolina n.48 del 07/06/201 & relativa a:
a) "Disegno definitivo degli elaborati prescrittivi “Sistemi e regole” & ‘Rete
ecologica" del PRG '08;
RICADE

con 'gpprossimazione dovuta alla fettura delle tavole urbanistiche, in:

1. Sistemi e regole:
Sistema insediative Cittd consolidota: Tessuli di espansione noveceniesca a
lipologic edilizio libera 73 (art. 44, 45, 48 N.T.A ).

2, Rete Ecologica:

- Nessuna prescrizione,
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Gl. Carta per la Qualita:

- Al sensi dejl'art. 16 comma 1 delle N.T.A. sull'immobile non risultano individuoti
elementi articolati dalla lettera a) allo lettera gj.

- Al sensi del comma 2 sono altresi inseriti di diritto | beni culturali immobiii e | beni
paesaggistici tutelati ai sensi degli articoli 10, 134, lett. a}. b), c}, e 142, comma 1, lelt
m), del D.LGT n. 42 del 22 gennaio 2004,

La parte dell'immobile gia Citta Consolidata risulta compresa nel perimeiro della

convenzione G4 "Giardini del Pescaccic" stipulaia in data 15/05/19%6 a rogito notaio

Don.ss* rep. 24544 racc. 4728 |

L'immobile rlsuirgp EOmpr(,so nel perimetro del piano per le attivita estraltive del
bacino di Valle Go\erlo M(sghono di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale
n. 217 del 23/9/97.
Secorido le indicazioni degli strumenti urbanistici sovraordinati consuttabili, I'immobile
risulia soggetto a:
- Mappe di Vincelo - Limitazioni relative agli ostacoli ed ai pericoli per la Navigazione
Aerea (art. 707 commi 1, 2, 3, 4, Codice di Navigazione) dell'Aeroporfo "Leonardo da
Vinci - Fiumicino' approvate con D.D. 003/A0C/MV/del 15/07/2011.
L'immobile secondo le indicazioni degli sttumenti urbanistici sovraordinati - risulta
soggetto a:
- Piano territoriale paesistico regionale adottato con DD.GG.RR. 556 e 1025/2007:
Tav. A: Paesaggio agrario di continuita;
Ampiti di recupero e valorizzazione paesistica;
Tav. B: Aree di interesse archeologico gid individuate, beni puntuali con fascia di
rspetto.
- Piano Territoriale Paesislico 15/8 "Valle del Tevere™ approvato con D.C.R.L. 25/06.
Vincole archeologico/paesistico non rilevalo;

[per la certificozione di eventuale/uttericre vincolo & necessario fare esclusivo rfermento alla
Soprintendenza Archeclogica 8elle Arti e Paesaggio del Comune di Roma. quale organo periferico del

Ministero dei Beni e della Attivita Culturali e del Turismo).
Sirilascia il presente certificato ai sensi dell'art. 30 del D.P.R. n. 380/2001.

Il Responsabile dell'ufficio
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Elenco Allegati

e 1 Mappa Catastale con i beni da alienare (Formato A3);

e 2 Convenzione Urbanistica con relativo piano plano-volumetrico;

s 3 Noteinformative del Presidente del Consorzio “I Giardini di Pescaccio”;
e 4 Vincolo archeologico su lotto urbanistico 13;

e 5 Riepilogo catastale dei beni immobili intestati alla Coop. “Lumbroso 93”;
e 6 Mappa Catastale con i beni da alienare previo frazionamento (Formato A3);
e 7 Visure e planimetrie catastali viltini;

e 8 \Visure e planimetrie catastali posti auto;

e 9 Schede descrittive villini e posti auto coperti;

e 10 Schede descrittive lotti di terreno edificabili;

e 11 Aggiornamento perizia su impatto elettrodotto ACEA;

e 12 Prezzi parametrici di riferimento per il completamento;

e 13 Valori immobiliari OMI2015-2° sem, 2019;

e 14 Certificati urbanistici dei terreni edificabili;

e 15 Certificato notarile su trascrizioni e formalita;

e 16 Visure catastali terreni.
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CERTIFICATO NOTARILE
ATTESTANTE LE RISULTANZE DELLE VISURE CATASTALI
E DEI REGISTRI IMMOBILIARI
(art. 567 c.p.c)
|

Procedura esecutiva promossa da:

‘cieté a responsabilita limitata’, con sede in |
Roma, capitale sociale Euro 10.000,00 (diecimila !
| virgola ' zero  zero) interamente versato, codice fiscale e numero di
iscrizione al Registro delle Imprese di Roma iscritta al |

R.E.A. di Roma al n. RM - 1106218, Partita IVA in persona |
| del legale rappresentante pro tempore ,
nei confronti di:

- CASALE LUMBROSO 93 8.C.R.L. con sede in Roma, Via Caduli della
| Guerra di Liberazione n. 166, codice fiscale 04464111006;

IMMOBILI

- Unita immobiliari facenti parte del fabbricato in corso di costruzione
sito in Comune di Roma, Via da denominarsi identificat al Catasto dei
Fabbricati di Roma esattamente in ditta alla Societa Casale Lumbroso 93
| S.C.R.L. come segue:

- Foglio 413, particella 3114 sub.1 via da denrominarsi snec, piano T;
- Foglio 413, particella 3114 sub. 2 via da denominarsi snc, piano T; '

| - Foglio 413, particella 3114 sub. 3 via da denominarsi snc, piano T ;

- Foglio 413, particella 3114 subalterni 4 e 29 graffati tra loro via da |
| denominarsi snc, piani T,51,1, edificio A;

- Foglio 413, particella 3114 subalterni 5 e¢ 30 graffati bra loro via da |
denominarsi snc, piani T,51,1 edificio A;

- Foglio 413, particella 3114 subalterni 13 e 38 graffati tra loro via da
denominarsi snc, piani T,51,1, edificio E ;

\
- Foghio 413, particella 3114 subalterni 17 e 42 graffati tra loro via da
denominarsi snc, piani T,51,1, edificio H;

- Foglio 413, particella 3114 subalterno 19 via da denominarsi snc, piano
| 5-1;
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- Fogli:o 413, particelia 3114 subalterno 21 via da denominarsi snc, piano
S-1;
- Foglio 413, particella 3114 subalterno 22 via da denominarsi snc, piano
5-1;
| - Foglio 413, particella 3114 subalterno 23 via da denominarsi snc, piano
5-1; I
| - Foglio 413, particella 3114 subalterno 24 via da denominarsi snc, piano
| 5-1;
- Foglio 413, particella 3114 subalterno 25 via da denominarsi snc, piano
S-1;
- Foglio 413, particella 3114 subalterno 26 via da denominarsi snc, piano
oy
- Foglio 413, particella 3114 subalterno 27 via da denominarsi snc, piano
- 5-1; |
. - Foglio 413, particella 3114 subalterno 28 via da denominarsi snc, piano
| S-1; l
|
| - Unitd immobiliari facenti parte del fabbricato sito in Comune di Roma,
i Via Francesco Giacomo Triconi n. 30/32 identificati al Catasto dei
| Fabbricati di Roma esattamente in ditta alla Societa Casale Lumbroso 93

1
|
|
)
|

S.C.R.L.come segue:

- Foglio 413 particella 2640 subalterni 1 e 5 graffati tra loro, piano T-1,
S-1, lotto 25 edificio A, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5,
| conststenza vani catastali 2,5, rendita catastale Euro 438,99 !
' - Foglio 413 particella 2640 subalterni 2 e 6 graffati tra loro, piano T-1,
. S-1, Iotto 25, edificio A, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5,
: consistenza vani calastali 2,5, superficie catastale mq. 70 totale escluse
aree scoperle mq 61, rendita catastale Euro 438,99
- Foglio 413 particella 2640 subalterno 3, piano S-1, lotto 25 edificio A,
| Zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza mq. 58 superficie -
cataslale mq. 65, rendita catastale Euro 200,70;
- Foglio 413 particella 2640 subalterno 4 piano 5-1, lotto 25 edificio A,
zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza mq. 58 superficic
catastale mq. 64, rendita catastale Euro 200,70;
- Foglio 413 particella 2642 subalterni 1 e 5 graffati tra loro , piano T-],
5-1, lotto 25, edificio B, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5,
consistenza vani catastali 2,5, superficie catastale mq. 85 totale escluse
aree scoperte mq 75, rendita catastale Euro 438,99
- Foglio 413 particella 2642 subalterni 2 ¢ 6 graffati tra loro, piano T-1,
| S-1, lolto 25, cdificio B, edificio B; zona censuaria 6, categoria A/7, classe
5, consistenza vani catastali 2,5, rendita catastale Euro 438,99; |
- Foglio 413 particella 2642 subalterno 3, piano S-1, lotto 25 edificio B,
zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza mq. 56 superficie
) catasiale mq. 62, rendita catastale Euro 193,77 |
- Foglio 413 particella 2642 subalterno 4, piano 5-1, lotto 25 edificio B,
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zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza mq. 59 superficie
catastale mq. 66, rendita catastale Furo 204,16; /\
- Foglio 413 particella 2643 subalterni 1 e 3 graffati tra loro, piano T-1,
5-1, lotto 25 edificio B, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5,
consistenza vani catastali 5,5, superficie catastale mq. 156 totale escluse
aree scoperte mq 142, rendita catastale Euro 965,77; :
- Foglio 413 particella 2643 subalterno 2, pianc S-1, lotto 25 edjficio B, |
zona censuaria 6, categoria C/6, classe 9, consistenza mq. 126 superficie
catastale mq. 138, rendita catastale Euro 318,86;
- Foglio 413 particella 2578 subalterni 1 e 6 graffati tra loro, piano T-1,
lotto 27 edificio G zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5, consistenza
vani catastali 3, superficie catastale mq. B4 totale escluse aree scoperte |
mq 84, rendita catastale Euro 526,79;
- Foglio 413 particella 2584 subalterni 2 e 6 graffati tra loro, piano T-1,
S-1, lotto 27 edificio C, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5,
consistenza vani catastali 2,5, superficie catastale mq. B4 totale escluse
| aree scoperte mq 73, rendita catastale Euro 438,99;
- Foglio 413 particella 2584 subalterno 4, piano S1, lotto 27 edificio C,
zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza mq. 57 superficie
catastale mq. 63, rendita catastale Euro 197,23,

‘ - Foglio 413 particella 2583 subalterni 2 e 6 graffati tra loro, piano T-1,
| 5-1, Iotto 27, edificio C, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5, |
consistenza vani catastali 2,5, superficie catastale mq. 85 totale escluse

‘ aree scoperte mq 74, rendita catastale Buro 438,99;

: - Foglio 413 particella 2583 subalterno 4,pianc 51, lotto 27 edificio C,
| zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza mq. 57 superficie |
| catastale mq. 63, rendita catastale Euro 197,23; '
| - Foglio 413 particella 2586 subalterni 2 e 6 graffati tra loro, piano T-1, |
S-1, lotto 27 edificio D, 20ona censuaria 6, categoria A/7, classe 5,
consistenza vani catastali 2,5, superficie catastale mq. 85 totale escluse |
aree scoperte g 74, rendita catastale Ewro 438,99; |
- Toglio 413 particella 2586 subalterno 4, piano S-1, lotto 27 edificio D,
zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza mq. 59 superficie
catastale mq. 66, rendita catastale Euro 204,16;

- Foglio 413 particella 2366 subalterni 1 e 3 graffati tra loro, piano T-1, |
S$-11, int. 2, lotto 16, edificio A, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5, '[
consistenza vani catastali 5,5, superficie catastale mq. 162 totale escluse
aree scoperte mq 148, rendita catastale Euro 965,77;
- Foglio 413 particella 2366 subalterno 2, piano 5-1, interno 2, lotto 16,
edificio A, zona censuaria 6, categoria C/6, classe 9, consistenza mq. 105
superficie catastale mq. 120, rendita catastale Euro 265,72;

- Foglio 413 particella 2367 subalterni 1 e 3 graffati tra loro, piano T-1, |
5-1,-1, interno 1 lotto 16, edificio A, zona censuaria 6, categoria A/7, I
classe 5, consistenza vani catastali 5,5, superficie catastale mq. 162 totale (
escluse aree scoperte mq 148, rendita catastale Euro 965,77, _
- Foglio 413 particella 2367 subalterno 2, piano 5-1, intl, lotto 16, |
edificio A, zona censuaria 6, categoria C/6, classe 9, consistenza mgq.

|
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| 105 superficie catastale mq. 120, rendita catastale Euro 265,72, -
Foglio 413 particella 3114 subalterni 504 e 506 graffah tra loro, piano |
T-1, S-1, lotto 33 edificio B, zona censuaria 6, categoria A/7, classe 5,
consistenza vani catastali 5, superficie catastale mq. 153 totale escluse
aree scoperte mq 138, rendita catastale Euro 877,98;

- Foglio 413 particella 3114 subalterno 505, piano S-1, lotto 33 edificio
| B, zona censuaria 6, categoria C/6, classe 9, consistenza mq. 125
i superficie catastale mq. 137, rendita catastale Euro 316,33;

| - Unita immobiliari facenti parte del fabbricato sito in Comune di Roma, |
' Via Francesco Giacomo Triconi n. 30/32 in corso di costruzione :

‘— Foglio 413 particella 2580 subalterni 1 e 5 graffati tra loro,piano T,
‘ 5-1,1, edificio A ;

| - Foglio 413 particella 2580 subalterni 2 e 6 graffati tra loro, piano T,
[ 6-1,1, edificio A;

|- Foglio 413 particella 2580 subalterno 3, piano S-1, edificio A;
- Foglio 413 particella 2580 subalterno 4, piano 5-1, edificio A;

- Foglio 413 particella 2585 subalterni 1 e 5 graffati tra loro, piano T,
5-1,1, edificio A;

|
- Foglio 413 particella 2585 subalterni 2 e 6 graffati tra loro, piano T,
S5-1,1, edificio A;

- Foglio 413 particella 2585 subalterno 3, piano S-1, edificio A;

|- Foglio 413 particella 2585 subalterno 4, piano S-1, edificio A;
|
- Foglio 413 particella 2579 subalterni 1 e 3 graffati tra loro, piano T,
S-1, 1, edificio F;

|
| - Foglio 413 particella 2579 subalterno 2, piano S-1, edificio F; |

| - Foglio 413 particella 2616 subalterni 1 e 3 graffati tra loro, piano 5-1, |
T, 1, lotto 24 edificio 2;

i
| - Foglio 413 particella 2616 subalterno 2, piano 5-1, lotto 24, edificio 2; ‘

TERRENI -|

Unilk immobiliari facenti site in Comune di Roma, identificati al Catasto
"dei Terreni di Roma esattamente in ditta alla Societa Casale Lumbroso 93
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!
|
|
| S.CR.L.come_ segue:

- Foglio 413 part. 1421, qualita
euro 3,25 , r.a. euro 1,37 ;
- Foglio 413 part. 1371, qualita
| euro 3,42 ,r.a. euro145 ;
{ - Foglio 413 part. 2290, qualita
| euro 2,74 , r.a. curo 1,16;
|- Foglio 413 part. 2291, qualita
! euro 0,28 , r.a. eurc 0,12;
| - Foglio 413 part. 2631, qualita
‘ euro 1,00 , r.a. euro 0,42;
- Foglio 413 part. 2633, qualita
euro 1,54 , r.a. euro 0,65;
- Foglio 413 part. 3134, qualita
euro 12,67 , r.a. euro 5,36;
- Foglio 413 part. 3135, (ualita
euro 10,04 , r.a. euro 4,25;
- Foglio 413 part. 3136, qualita
euro 8,66 , r.a. euro 3,66;
- Foglio 413 part. 3137, qualita
euro 4,30 , r.a. euro 1,82;
- Foglio 413 part. 3138, qualita
euro 7,31 , r.a. euro 3,09;
- Foglio 413 part. 3139, qualita
| euro 2,16 , r.a. euro 0,91;
- Foglio 413 part. 3140, qualita
| euro 6,97 , r.a. euro 2,95;
|- Foglio 413 part. 3141, qualita
euro 6,02 , r.a. euro 2,55;
- Foglio 413 part. 3142,
euro 6,24 , r.a. euro 2,64;
| - Foglio 413 part. 3143,
euro 6,41 ,r.a. euro 2,71;
- Foglio 413 part. 3144,
euro 1,20 , r.a. euro 0,51;
- Foglio 413 part, 3145, qualita
curo 4,81 , r.a. euro 2,03;
- Foglio 413 part. 3146,
euro 3,89 , r.a. euro 1,65,
- Foglio 413 part. 3147,
euro 2,35 , r.a. euro 0,99;
- Foglio 413 part. 3148,
euro 2,63 , r.a. euro 1,11;
- Foglio 413 part. 3149, qualita
euro 3,18 , r.a. euro 1,35;
| - Foglio 413 part. 3150, qualita

qualita

qualita

qualita

qualita

qualita

qualita
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|
- | euro0,31 ,r.a. euro 0,13 i'
- Foglio 413 part. 3151, qualita seminativo, classe 4, di are 06.62, r.d. |
euro 4,44 , r.a. euro 1,88; |
|- Foglio 413 part. 3152, qualita seminativo, classe 4, di are 00.86, r.d.
euro 0,58 , r.a. euro 0,24;
- Foglio 413 part. 3153, qualita seminativo, classe 4, di are 06.96, r.d.
| euro 4,67 , r.a. euro 1,98;
- Foglio 413 part. 3154, qualitd seminativo, classe 4, di are 01.14, r.d.
euro 0,77 ,r.a. euro 0,32;
- Foglio 413 part. 3155, qualitd seminativo, classe 4, di are 04.70, r.d. |
euro 3,16 , r.a. euro 1,34; '
- Foglio 413 part. 3156, qualita seminativo, classe 4, di are 02.58, r.d.
| euro 1,73 , r.a. euro 0,73;
| - Foglio 413 part. 3132, qualita seminativo, classe 4, di are 06.73,
| deduzione A/2 r.d. euro 4,37, r.a. ewro 1,91;
i- Foglio 413 part. 3132, qualitd seminativo, classe 4, di are 00.17, |

| deduzione A/2 r.d. euro 0,11, r.a. euro 0,05, '

|
|
|
|

11 sottoscritto dottor (D ot2ic in Roma, iscritto nel
Ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia, in
base alle risultanze catastali e dei Registri Immobiliari, queste uliime per
il ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento ed eseguite sui
repertori e sulle note esibiti dalla Conservatoria dei Registri Immobiliari
- diROMA 1 relativamente alle Unita Immobiliari sopra descritte

CERTIFICA

Quanto segue:
A) RISULTANZE DELLE VISURE CATASTALI ALLA DATA DEL 3
AGOSTO 2016 :

del Comune di Roma come sopra descritte.

Dette porzioni immobiliari sono attualmente distinte al Catasto Fabbricati
B) STATO DELLE TRASCRIZIONI ALLA DATA DEL 3 AGOSTO 2016:
f

1) Oltre ventennio I'immobile era di proprieta di: |

D

- della Societa CASALE LUMBROSO 93 S.C.R.L. in virtu dei seguenti |
| ath: .

|- decreto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale Roma sez. |

| fallimentare in data 16 giugno 2001 rep. 1567 trascritto a Roma 1 il 27

' giugno 2001 al n. 37196 di formalita, e successivamente integrato dal ||
/\( ' 'decreto di trasferimento immobili emesso Tribunale di Roma sez. |
Y
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fallimentare in data 11 settembre 2001 e trascritto a Roma 1 il 6 i_ B
novembre 2001 al n. 61687 di formalita ;

- decreto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale Roma sez.-f

{allimentare in data 8 gennaio 2003 rep. 664 trascritto a Roma 1 il 20:
‘ gennaio 2003 al n. 3372 di formalita;

i- decreto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale Roma sez.
 fallimentare m data 28 luglio 2001 rep. 59542 trascritto a Roma 1 il 28
| Iuglio 2001 al n. 46042 di formalita;

| - decreto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale Roma sez.
i fallimentare in data 8 gennaio 2003 rep. 664 trascritto a Roma 1 il 20 |
| gennaio 2003 al n. 3372 di formalita;

| - decreto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale Roma sez. |
fallimentare in data 20 gennaio 2003 rep. 7081 trascritto 2 Roma 1 il 3 |
marzo 2003 al n. 12198 di formalita; '

|

!
‘— decreto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale Roma sez.
|

fallimentare in data 9 giugno 2003 rep. 52855 trascritto a Roma 1 i 18
giugno 2003 al n. 34880 di formalita;

| Sull'immobile in oggetto gravano le seguent formalita:

1) - ipoteca iscritta in data 7 febbraio 2007 al n. 4735 di formalita a favore |

dell» QY - ;o o

finanziamento di eur irgola zero zero) sorte
Euro irgola zero zerc);

| 2) preliminare di compravendita trascritto a Roma 1 in data 18 dicembr
| 2015 al n.93904 di formalita a favore di
contro Casale Lumbroso 93 S.crl, relativo ag \ s\
 immobili identificati al Catasto dei Fabbricati di Roma al foglio 413, part.\F\ \

‘ 2585, subaltemil e 5 graffati tra loro, foglio 413 , part. 2585, sub. 3; ’

i 3) preliminare di compravendita trascritto a Roma 1 in data 9 marzo 2016
al n.17633 di formalita a favore d e
contro Casale Lumbroso 93 S.c.r.l, relativo all'tmmeobile identificato al
Catasto dei Fabbricati di Roma al foglio 413, part.2578, subalterni 1 e 6
graffati tra loro;

4) preliminare di compravendita trascritto a Roma 1 in data 11 marzo |

2016 al n.18361 di formalita a favore (._ contro

| Casale Lumbroso 93 S.c.r.l. relativo al terreno identificato al catasto dei
terreni di Roma al foglio 413, paxt. 3141;
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o

5) pr_el-iminare" di comp_ravendita trascritto a Roma 1 in data 11 marzo |
2016 al n.18364 di formalita a favore d—contro Casale |
Lumbroso 93 S.c.rl., relabivo agli immobili identificati al Catasto dei
Fabbricati di Roma al foglio 413, part. 2580, subaltemni 1 e 5 graffat tra
loro, foglio 413 , part. 2585, sub. 3. |

6) pignoramento trascritto a Roma 1 in data 1 luglio 2016 al n. 51944 i
formalitd' a favore della Societ_ con sede in |
Roma e a carico della Societda CASALE LUMBROSO 93 S.C.R.L. con

sede in Roma.

|
|
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