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Redatto in data 18 giugno 2025

Premessa

Il sottoscritto Salvatore Russo Ingegnere, iscritto presso I'Albo dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Roma
al n. A-23744, ha ricevuto incarico di definire il valore di mercato dell'lmmabile avanti descritto con lo scopo della
determinazione della base d’asta per la procedura ad evidenza pubblica. L'immobile nel tempo & gia stato oggetto
di una stima di valore e di un successivo aggiornamento. 1l sottoscritto provvedera dungue ad integrare con
I’attualita le gia menzionate stime di valore in modo da definire il valore corrente.
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Rapporto Tecnico Estimative %
Redatto il 12 marzo 2017 |
Pratica: ' ' {
Tecnico: Dott. Ing. Salvatore Russo Numero Iscrizione: 'Roms

1. Scopo Valutazione;

[ Stia del valore di mercato di proprieta immobiliari. T ]
2. Ubicazione delle garanzie e -
Comune: Fiumicino (Roma) » Zona: B del PRG del comune di Fiwnicino
Indirizzo: Via Montesolarole  109-11 ex corrispondente a Mantenimento,
Int. 2 e Int. 3 Edificio A Completamento e Riqualificazione dei

lessuti esistenti — soltozona B3a — nuclei
urbani comsolidati  gia sofioposta a
planificazlone aftuativa.

» Indicazioni: si tragts di una zona mista di
lipo residenziale con piccoli insediamenti di
servizi ed attivita di piccolo commercio ed
arligianato.

o Elemecenti di valorizzazione o svalutazione:
ottimo stato di conservazione

| dell'immobile; eollegamento diretto con

Strada Repionale 296 (Via del)” Aeropornto di

Fiumicino); disponibilith di due stalii

parcheggio di propricta.

L

3. Provenienza R B )
Le Unitd Immobiliari risultano essere pervenute alla;

:on Atlo di Compravendita |- =
del 20 marzo 2008- N. 81115 di Repertorio N. 21236 Notaio Giovanni Parmepiani con sede”in|. Lo
Roma. - - v’

3;. 4 lisr s

4. Dati Catastali ' e

Catasto Fabbricati \
Nr. | Foglia Mappale | Sub, Zona | Piano | Cat.- CL. | Consistenza | Rendita T e
1064 | 2518 2 7 [Tint.2 |C/19 | 60mq | €184995 | - -
sy LERTERTDPRESA SERVIZL 00 NICHTH INGRGRERIA
VIACALADREA 36, 00187 ROMA T G 2084730 FAX 0672743621
Dott. g, Salvatore Russo
//‘ 1 T
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2 | 1064 | 2518 3 7 [ Tint.3 | CN19 | 60mg €1.849,95
3 | 1064 | 2518 | 503 | 7 |sn__ | Ct6-l 13mq €57,74
! 4 1064 2518 304 7 |sn Cr6-1 13 mq €57,74
5 | 1064 | 2518 | 505 [ 7 |sn Cl6-1 13 mq €57,74
Valutazione eseguita per:
Edificio ultimato
Lo conrioele non guasiie neha e oonsinlurg
Perehé do amiphiane st ol
Perehs ampliste nstrniuru
Preesistenti costeuyiani
[emolite
Na demalize
L Ldifieio causdonule ancor non censibey 2 NCLU
5. Regolaritd edilizia - - .
Permesso di Costruire n. 96/2006 rilasciato dal Comune di Fiumicino in data 16 maggio 2006
con Istanza presentata il 5 agosto 2004.
Le unitd immobiliati iportate aj numeri { ¢ 2 nell’elenco del catasto fabbricati risultanc essere
state accorpate per costituire un solo locale tramite abbaltimento di tramezzo divisorio. Tale
intervento non risulta esscre al momento sanato e richiede presentazione di DIA in sanatoria
| con successiva accorpamento catastale.

6. Caratteristiche dell’Unita
6.1 Deserizione del complesso immobiliare
Si tratta di una unitd immobiliare posta al piano terreno, fronte strada, di un edificio per civili |
abitazioni e locali commerciali al paino terra su strada. L'edificio € di recente costruzione,
strutture in cemento armato e si trova attualmente in un pii che discreto stato di manutenzione
generale. [ locali dispongono di un affaccio su portico ed € dotato di tre parcheggi auto in linea di
proprieti dunque di pertinenza esclusiva. Gli spazi interni sono suddivisi da divisori in legno e
vetro. Si distinguono quattro zone, una di ricezione e tre spazi funzionali. Sono disponibili due i
locali WC. |

6.2 Descrizione della zona

L’area in cui si trova I’edificio e quindi i locali & su Via Monte Solarolo direttamente connessa |
con Via deli’ Aeroporto di Fiumicino, ia Strada Regionale 296 — Via dell’ Aeroporto di Fiumnicino |
che connette il vicino centro abitato di Ostia con la zona @eroportuale. Inoltre si trova a breve |
distanza dal centro di Fiumicine. Da un punto di vista urbanistico comisponde ad una Zona B — |
sottozona B3a - zone di completamento edilizio ad attuazione indiretta delle aree appartenenti a
nuclei urbani gid sottoposti 4 pianificazione attuativa. L’area pur essendo mista (commerciale-
| residenziale) & a forte vocazione di servizi in virtd degli ottimi collegamenti di cui gode.

CONSELIN T IMPRESA ARCTLTTURA & INGEGNTRIA
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.3 Localizzazione fotografica
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6.4 Pianta delle unita immobiliaril
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6.5 Documentazione fotografica

6.6 Descrizione degli immobili oggetto di stima
Si tratta di due locali commerciali al piano terra di un edificio per civili abitazioni. I locali sono |
prospicienti la strada ¢ affecciano su un portico e sono dotati di 3 posti auto in linea con I'asse
stradale. Lo stato di conservazione degli immobili in oggetto & ottimo cosi come lo stato di
conservazione dell’intero stabile, di recente costruzione. Dai due immobili preesistents, tramite
la demolizione di una parcte divisoria ¢ stato ottenuto un solo locale commerciale. Questa
operazione non & stata ancora regolarizzata.

/ S COMSVERN T DT IMPRESA ARCUTTL T TURA & INGEGNERIA
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7. Costi ¢ Valutazioni o
[ La metodolqgia utilizzata per la definizione della stima del valore di mercato dell’immobile &
' basata sul parametro superficiario & pud essere descritta dalla lista dei seguenti passi:
- Recupero piante catastali e documentazione amministrativa
- Sopralluogo per effettuare rilievo delle misure reali ¢ materiale fotografico 1
- Riproduzione in pianta del complesso e di ogni singola unita immobiliare ;
- Localizzazione complesso
- Identificazione dei prezzi di mercato minimo e massimo per zona OMI
- Recupero offerte di vendita di locali simili attualmente dispanibili sul mercato locale
- Valutazione del valore con metodo multiparametrico.

Nella valutazione del valore di mercato & stata condofta una analisi sull’offerta attualmenie in
essere ¢ tale ricerca € stata utile per determinare il valore definitivo pill disposto verso il valore
alto della furbice. La scelta € stata dettata dalla metratura e dalla vicinanza ] centro e al
collepamento con ’area aeroportuale.

7.1 Valore df mercato

La fonte OMI fornisce una forbice di valori da €1.450,00/mq a €2,150,00/mq per Parea in cui ricadono gli
immobili.

L'analisi della domanda offerta nella zona propane invece una forbice che va da €1.436,00/mq a
€2.200,00/mq.

In virtis di quanto sopra esposto sl & scelto di definire come valore delle Ui in oggetto a guesta stima come
media fra il valore medio dell'ofterta di mercato e il valore massimo fornito dali’OMI.

Riforienemi valore di mercate QMK Valsndone meds
womt  bem Jlod ) inclaenza % min (L45000¢/ Mgl mex (i 150,00 €fmall pesoatpeziny 55 [Yalaisions aderlats
Spericice Utile larda totale U 3 120,96 WoX| € 175.392 € 260064 | € 252433 | € 257.2¢3
Supeticie totale parchegel Jicil 23,00 12%| € 4176 ¢ 6.192] ¢ 6.058 | € £.125
Superficie totale 123,84 [ 179568 € 266.256 € 200491 € 263.374

8. Conclusioni e dichiaragioni del valutatore

In virttt di guanto sin qui esposto ¢ sulla base della documentazione ottenuta in visione e dei
sopralluoghi  effettuati i pud ritenere la slima di valore, pari ad €263.374
(trecentosessantntremilatrecentoseftanaquattro/00 euro) congrua con Ja consistenza e lo
slato degli immobili che costituiscono valida garanzia nei limiti di valore attribuitogli.

Questo rapporto di valutazione ¢ riservato alla n
Liquidazione Coatta Amministrativa; sul valutatore non pud ricadere nessuna responsabilita
qualora ter7i utilizzassero il presents documento; € vietata specificatamente la pubblicazione |
completa o pardale di questo Rapporto ed ogni riferimento al Rapporto o alle somme in esso
contenute, a} nome del valutatore senza il suo consenso scritto.

Questo Rapporto & stato stilato in virtu delle seguenti regole:

e yuanto contenuto nel rapporto & corretto al meglio delle conoscenze del valutatore;

(.?r'}?»-.,sl PENTED IMPRESA ARCOTIUR S & INGEGNERIA
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» le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e alle consizioni
riportate;

o il valutatore non ha alcun interesse verso I’immobile oggetta della valutazione;

o if valutatore ha ispezionato personalmente 'immobile oggetto della valutazione;

s nessuno, salvo 1 soggetti specifici del Rapporto, ha fornito assistenza professionale
nella stesura del rapporto.

Roma, 14 maszo 2017

1] Perito
og. Salvatore Russo
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Aggiornamento Perizia SAR del 12 Marzo 2017

1l sottoscritto Salvatore Russo, Ingegnere iscritto all'Albo degll Ingegneridelia-Provincia di Roma
con numero A-23744, con studio In Roma Via Calabria 56, in merito alla perizia dallo stesso estesa
in/data 12 Marzo 2017, riguardante la stima del valore immobilidre delUnfitd sita in via
Mantesolarolo n, 109 a 111, meglio identificata al NCEU di Roma al Foglio 1064 Particella 2518 Sub
2, 3,503, 504, 505

Dichiara quanto segue

In considerazione delle immutate condizioni di consistenza e destinazione d'usc dell'immaobile in
oggetto, si propone il calcolo.della stima del valore di mercato in virti delle condizioni attuali
secondo le stesse modalitd'gi¥ adottate nella prima stesura. Il valore delle quotazioni OMI per la
tipologia "terziario” perljnema. Fimmobilein oggetto fanno riferimento ai valori per metro quadrate
di €1.400,00 e €2.100,00 rispettivamente minimo e massimo per la zona di interesse. Il valore medio
delle offerte di immobili con la medesima destinazione d’uso, rilevate per la zona di Fiumicino, sono
pari ad €1.734,00 al metro quadrato; pertanto, il valore adottato per la valutazione della stima, pari
al valor medi fra le offerte rilevate e il valore massimo delle stime OM| & pari ad €1.917,00 al metro
quadrate. L'unitd immobiliaré presenta una superfice commerciale pari a 123,84 mq pertanto si
stima un valore di mercato pari a €/mql1.917,00 x mq123,84 = €237.401,28

Questo Rapporto & stato stilato in virtu delle seguenti regole:

e quanteo contenuto nel rapporto & corretto al meglio delle conoscenze del valutatore;

o e analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e alle condizioni riportate;

» il valutatore non ha alcun interesse verso l'immobile oggetto della valutazione;

e |l valutatore ha ispezicnato personalmente l'immaobile oggetto della valutazione;

s nessuno, salvo | soggetti specifici de! Rapporto, ha fornita assistenza professionale nella
stesura del rapporto.

Quanto sopra ho I'onore di rifgrire con serena coscienza di avere bene operato al solo scopo di far
conoscere la verita.

Roma 22 luglic 2021

i 3 ]!J\ml(f&“]l'l_.]l.?'ll'” ;!‘r SA.Con
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y 3’1'I RIPRODUZIONE DOCUMENTAZIONE DESCRITTIVA

3

Qujdi seguito la documentazione descrittiva dell’ubicazione dell'immobile, dell'estratto del PRG vigente del

ne di Fiumicino e delle visure ipocatastali di ogni elemento allo stato attuale.

Estratto PRG Vigente

204 B - MANTENMENTO,COMPLETAMENTD E RIQUALIFICAZIONE DE! TESSUT
ESIBTENT

Somaresa Bla

DOME D COMPLETAMENTO ECIUED 80 ATTUAZIONE PDIRETTA DOWE AREE
APPRATEMENTE A MUSCLES LSILANI CONBOLIDATI | Ol SOTTORDAT &
FRNTICADONE ATTUATS

/__"—-.\
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Docu;imentazione fotografica

Visure catastali aggiornate.

’ ( 3 Data: 17/06:2025 Ora: 15.12 39 Fine
=3 ntrate g . . . \isu n.: T237545  Pag:1
Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Visura storica per immobile
S Situazione degli atti informatizzati al 17/06/2025
Dati della richiesta ~[Comune di FTCMICINO (Codice:M297) o o
Provincin di ROMA
Catasto Fabbricatl Fogllo: 1064 Particella: 2518 Sub.: 2
INTESTATO
] ] 1 i (N I ) =7 R
Unith immobiliare a1 23/03/2016 B -
N. DATI IDENTIFICATIVI. DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
#5% | Foglio |Particella | Sub | ZomaCem | MicwZom | Categoria |Clise|Consistenza| SPede | Rendita
i 1064 FET ] ) b1 [+0) 9 | 60m" [Tomle:62m'| Euro 184995 |VARIAZIONE TERRITORIALE del 06031992 in att dal
23032016 LEGGE REG. 25 proveniente dal comune di Roma
H301; treaferito &l commme di Fiumicing M297. (1. 35:2016)
Indirirze I\'IAHOI\TE SOLAROCLO n SNC Edificic A laterno 2 Piaze T
Noufica 'ln‘lll Aod.B8
e ] redmalide o
;": nsia Data: 17/06/2025 Ora: 15.15.18 Fine
swe.ntrate Visura n: 1238927

Ufficio Provinciale di Roma - Tesritorio
Serviz Carastali

Visura storica per immobile St

Situazione degli atti informatizzati al 17/06/2025

o ———— — - - s B
Dati della richiesta Comune di FILMICINO (Codice:M297) s
Provincia di ROMA i
Catasto Fabbricatt Foglio: 1064 Particella: 2518 Sub.: 3 y
7
INTESTATO A B N 2
1 R R . ¥ B I 111 = = 4 1
Unita immobiliare dal 23/03/2016 B i}
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
{i=s | Foglio | Paticelfa [ Sub | ZomaCess | MimoZems | Categoria [Chsss|Consistenza| Rendita
I 1064 7518 3 2 [ 9 [ 60m' [Toml:&2m'| Euro1.84995 [VARIAZIONE TERRITORIALE del 0603/1992 in ati dal
23032016 LEGGE REG. 25 proveniento dal comume di Roma
H501; trasferito al commne di Frumicme M297. (n. 352016)
Indirtere |\‘MLWK1'ESOL{P.OUJI.!.‘-‘E Edificia A Interno 3 Plazo T
[SeiEc [Pardu [oda T
Azsatarieal - [ readin alidac

//-\ »
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- fa (5’ 3
ntrat.e q . . .
ficio Provinciale di Roma - Teitorio Visura storica per immobile

\ Befprl et Situazione degli atti informatizzati al 17/06/2025

Data: 17:06:2025 Ora: 15.17.00 Segue
Visusa n: T239851 Pag: {

Dati della richiesta Comune di FILMICINO (Codice:M297) e
Provincia di ROMA
Calaslo Fabbricati Fogllo: 1064 Particella: 2518 Sub.: 503
INTFSTATN [’y
CL e WP IT -
Unith immobiliare dal 09/04/2021
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
¥E= | Foglio | Padticella | Sub | ZomaCenu | MicroZoms | Categoria |Classe|Consisteazs| SPIEG: Rendita
1 1064 %518 03 2 (/] T [ Do [Tomle:13m’| Euro87,74 |VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09042021 Pratican.
RMO135022 matt dal 05042021 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (o 6346817 IC"'I)
Endirizze |\'1.\H01\TE!DI.MDLO:I."! Edificio A Imerzo 26 Prano T
Netifica TParsita [edss I
|""’m| |—¢n-u|nu-lnnmx: = R —
il G’ N Dala 17062025 Ora: 15.17.50 Segue
i ntrates s . . J . Visuran:T240283  Fag. 1
' ficid Pribidcbbte di Rowa - Tersiteio Visura storica per immobile :
Sl st Situazione degli atti informatizzati al 17/06/2025
Dati delia richiesta Comune di FIUMICINO (Codice:M207)
Provincia di ROMA
Catasto Fabbricatl Fogllo: 1064 Particella: 2518 Sub.: 504
INTESTATO
[ S I 1) .3 B —
Fnith fmobiliare dal 09/04/2021 I S 1/ 1A
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
{5 | Foglio | Particella | Sub | ZosaCems | MicroZona | Categoria |Classe|Consistenza| §Reficie Rendita
1 1064 7518 504 ] [+ T | B |Towle:13m'| Euro57,74 YARIAZIONE TOPONOMASTICA de 09 042021 Prasica
RMOI3S023 in ari dal 090420 NE
TOPONOMASHICA DULFICIO (n $346) 1.2031)
Isdirie [VTA MONTE SOLARGLO = 115 Edificie A lmma 27 Plano T
Noaifica | [Pard I [Meds8 [
A“"“h_"_ _ |-dnnn|wllul.nn‘luni
T eens Data: 17.06/2025 Ora: 15 18.36 Segue
sws.ntrate . . . Visuran:T240692  Pagit
Utficio Provinciale di Roma - Tersitorio Visura storica per immobile
Dot ot Sitvazione degli atti informatizzati al 17/06/2025
Dati della richiesta Comune di FICALICINO (Codice:N297) -
Provincia di ROMA
Catasto Fabbricati Fogllo: 1064 Particella: 2X18 Sub.: 505
DTF"AT(\
- T T i Prophea F 1T L1
Unitd immabiliare dal 00/04/72021 |DIVA
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
55 | Foglio | Particella | Sub | ZouaCesa | MictoZows | Caegoria |Classe|Consi Spafice | Rendita
1 1064 2518 505 2 /6 1 13 m* Totale: 13 m* Euro 87,74 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 03042021 Pratican
PA0135024 in atti dal 09/04/2021 VARIAZIORE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n 63470.1.2021)
Indirizzo [\';AMIL\TE SOLAROLO . 135 Edificio A Isierzo 26 Pinno T
Netifics lhrm 1 Mod.£3 |
:"“m —guu-nomﬁunllm
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' 1. AGGIORNAMENTO DEL VALORE PIU PROBABILE DI MERCATO

Gli immobili in oggetto alla presente stima presentano una consistenza pari a 123,84 mq commerciali, immutati

ri;'betto alle precedentivalutazioni.

a valutazione OMI per la Zona di Fiumicino Isola Sacra € qui di seguito riportata:

genzia g
- ntrate .«:; ispazte dizponibilie par
lanretazion:
Banca dati delle quolazioni immobiliar - Risultato

L
Risultato i i Anr 2024 - 5 2
Provizda: Roma

Comune: Flusmcing

Cedice roma: 01

Microzona: &

Tipologhn prevalente: Abitarion: o
Dertinaziene: Revdanzisss

Vaiore
Mercato (€

Tipclogia SN0 e mal e
Mo M

Ul Normale 1300 1950 L
Sampa

Proporzionando rispetto a quanto riportato nell’ultima stima di valore che proponeva un range di valori min.=
1.400 €/mg e max. = 2.100 €/mq di superficie lorda, si ottiene un valore corrente pari a 1.780 €/mq di superficie
forda.
Pertanto il valore di mercato pil probabile per gli immobili in oggetto é pari a

1.780 €/mq x 123,84 mq = 220.440 €

Quanto sopra ho I'onore di riferire con serena coscienza di avere bene operato al solo scopo di far

conoscere la verita.

Data Il Perito
18 giugno 2025 Ing. Salvatore Ru

/N
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VERBALE DI PRESENTAZIONE DI PERIZIA TECNICA
CONTESTUALE GIURAMENTO
RN, REPUBBLICA ITALIANA
':,‘-I_;!@nno duemilaventicinque il giorno venticinque del mese di giugno ,innanzi a me Dottor PAOLO
g :_G‘:IROLAML Notaio in Frascati con studio in via Cairoli n.26, iscritto nel Ruolo dei Distretti Notarili
Riuniti di Roma, Velletri ¢ Civitavecchia, essendo le ore obrokis 0 I Fe ) e
¢ presente 1'Ingegnere Russo Salvatore,nato ad Aversa (CE) 1l 12 Dicembre 1958
residente a Roma Via Maurice Ravel n.347
con codice fiscale n. RSS SVT 58 T12 AS12P
iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Roma
al n..A-23744 della cui identita personale 10 Notaio sono certo il quale mi consegna e sottoscrive in
mia presenza relativa alla stima del valore di mercato per la determinazione della base d’asta nella
procedura di vendita ad evidenza pubblica dei beni immobili di proprieta della Soc.Coop. Servizi
automobilistic) Roma-SAR-in LCA con sede legale in Fiumicino(Rm),via Monte Solarolon 111/a-
Premessa I'ammonizione fatta da me Notaio circa I'imporianza delle funzioni che & chiamato ad
adempiere egli giura pronunciando Je parole "lo giuro" la predetta relazione di perizia previa lettura
da me Notaio datane alla comparente che l'approva e con me Notaio la sottoscrive in calce ed a
ot )

\\B\E\ﬁginc degli altri fogli, e con me Notaio lo sottoscrive alle ore  ol>=t ¢ & /™
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