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SITE 1N SUBIACO IN LARGO TRIESTE 15 n.
Premessa:

Fremesso che | sottoscriflo Arch. Alberto Rigaio (RGT LRT 80R22 MODSZT], iscritto all'Ordine
degli Architetti oi- Monza e Brianza con numero n® 2608, con studio in Cavenago di
Brigiriza, via alesiandro|Manzoni n® 28/A, & stato incaricato dall' Avv. Pieruigi Navaro con
studio in Roma, via Famagosta 2, 00192 Roma, commissaro figuidotore della FINLEGA,
socield cooperativa in liguidaziones, di redigere una perizic di stimo per cioscuna
delle unitd immobilian situate nello stabile ubicato in Subiaco (RM), largo Trieste n. 15, Cid
premesso, 0 soHescrito, In virtld dellincarico deevuto dal’anzidelo  commissario
liquidatore, procederd a valutare ciascuna unita immobiliore dell'edificio prima indicato
descrivendo le singole unitd immobiliari stimate e fomendo per la stesse, la superficie ulile
e commerciale, Yemd altresi esposto | criterio di stima adottato e le fonti consultate per
formulare la stima, Le unitd immobiliari oggetto della presente consulenza di stima sono

uvbicate nel Camune di Subiaco, in largo Trieste civico 15.
Elenco unita immobiliari oggetto di stima:

Le unitd oggeto di stima sono riperlate e identificale nelia seguente tabelia, NCEU del

Comune di Subicco,

Foglio |Particella| Sub | Piano | Destinazione
29 135 200
29 135 503
29 135 504
29 135 505
29 135 506
29 135 507
29 135 508
29 135 509
29 135 510
29 135 511
29 135 512
28 135 E13
29 135 514
29 135 515
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29 135 516
29 135 517
29 135 518
29 135 L
29 135 520
29 135 521
29 135 522
29 135 523
29 135 524

Prafiche edilizie:
Il fabbricato fisulfa essere stato edificato con le seguenti pratiche edilizie:

s  Permesso di coshruire del 28/07 /2010 protocollo n® 1933
»  Permesso di costruiee del 19/09/2011 protocollo n® 2101

Successivamente sono stofi volturali o nome dello suddetio Cooperaliva con
pravvedimento n2144 del 13.09.2012.

« Variante in corso d'opera al permesso di costruire del 18/12/2012 senza numerg oi
protocollo.

s Segnalozione cerfificata inizio ottivita del 28/11/2015 prelocollo n® 15780
Situazione urbanistica:

L'area ricade in zona B2 di completamento, IFF=2 in'ffefimento alla fovola di zonizzazione
del PRG di Subioco relofiva al ceniro urbano,

Quanto sopra ¢ rncovato dolla documentdziong messa a dispostdone dal'altuale
proprietd. §i declina sin d"ora ogni responsabilitd riguardo ['esistenza di evenluali pratiche,
sio esse migliorative o peggiorative della situazione di fatto, non sottoposte alla visione.

Elenco allegati:

Qani perizio che seguird, ove necessario g possibile, & coredala da allegali generali e di
inquadramento, guali reperforio fotografico e planimetie colastah con o stopt di meglio

onglizzare le unitd immobilian oggetio di anaolisi.

A completamento ulteriore documento allegato per 'analisi e la valutazione delle

consistenze degli immobil,

All.C) Agenzia Entrote Istruzioni determinazione consisfenza Immobili Urbani
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CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 SUB. 500
Descrizione dell'unita immobiliare e delle supefici:

Il ipastiglio & ubicato in un edificio a struttura mista, con solai latero/cemento ai piani e
murdiurg a casetta, tinteggiato con vemice ai siicati, si sviluppo per quattro iveli fuori
tera. Si'accede-al'alrio dello stabile attraverso ingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificio salends pochi'gradini. Lo stabile & dotato di ascensare. I ripostiglio (al NCEU
censito con sub 500) & situato al piono seminterrato e non & stato possibli accedervi. Si
evince in fase di sopralluogo e da elaborato planimetrico che I'unitd abbia uno sviluppo in
pianta rettangolare con unico accesso estemo verso paricelic 104,

Le superfici, desunte dall’ elaborato Planimetico sono di ma. xxx ca.

Pertanto, in base alle normative UNL e alle dispositioni del documento redatio dallg
Agenzia delle Enfrate per delerminare la consistenza degli immobili urbani, la superficie
commerciale di un immobile & data da:

- 100% dello superficie ufile:

- 100% della superficie del tromezz iftetni:

- 50% delia superficie delle mura portanti e di quelle permetral,
Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate I seguenti percentuall;

- 25% dei balcori e terazze scoperti {con superficie massima computabile non eccedente
I superficie coperta dell' unitd immaobiliare)

Oppure, secondo il documento delle Agendie Enfrate che si ollega, la superficie di baiconi
e temazzi va computata nella misura del 30% fino a mq 25 & nella misura del 10% per lo

quota eccedente ma. 25

- 35% dei balconi e terazze coperti [per coperto sl intende chiuser U tre) Gt}
- 35% per i patil @ | porticati;

- 13% giardini di oppartamento:

- 6% delle verande e 0% delle canline.
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGOIRIESTE 15 n,
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In questo coso specifico, la percentuale riferita ai locall cantina risulta essere sovrastimala
rispetto alle quotazionl di mercato odieme. Una coretfa percentugle, secondo una mia

considerazions da perito esfimatore, dsulla essere del 30 %.

Essendo il ripostighio preso in esame, assimilabile ad una canting ed inserita in un edificio con
struttura mista, I'ingermbro murario, in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa
daela superficie ulile, Perlanio, la superficie commerciale nsulta essere;

ey T4 76 W 30%E ma. 4.47
ché 5t airgfondajpér ecdéssa-a maq. 4.5 superficie commerciole dell'immobile in esame.

Criterio di Stima:

Precisate quanto sopra, prima procedere alla valutazione dell'appartamento si ilustira di
seguito il criterio di stima adottato, Per stabilire it valore pil prossimo o quelio di mercato, s
& adottalo | metode cosi detto sintetico/comparativo. In quanto & il procedimento che
permette di cogliere ol meglio la realta del mercato al momento in cuill bene e stimato. |l
metodo analitice/comparativeo si atticola nel reperimento, attraverso indogini di mercato,
dei valor di unitd immobiliad analoghe a quelle da stimare, Assimilabill per destinazione
d'uso, superficie & tipologia. | prezzi reperiti atfraverso le varie ricerche di mercato effettuate
dovranno essere cronologicamente quante pit possibile recenti, contenule cCioé inun arco
di tlempo non superiore oi sei/nove mesi.dal momento cui si vuole riferire Ia stima. Rilevoti |
prezzi di mercato, si svolge la media ra i prezz/ minini e massimi acquisiti per la zona in cul
& sito 1l bene, e riferitl allo tipologia in cui lo stesso rentra. Cid al fine di stabilire un valore
congruo, da rilerire e rapportare a un parametro metico. Nella fomulaziona del valore
finale, relazionato al bene oggetto di stima, sl terrd conto delle coratieristiche inlrinseche
ed estinseche dell'immobile e dello stabile in cul lo stesso & sito, La validita del metodo &
legata direttomente alle fonli assunte per svoigere le ricerche di mercato. Si @ quindi
riteriuto utile assumere informazioni da pit fonti, onde effettuare un confronto sulle slesse e

verificame cosi I'attendibilitc,
Fontl consultate:

Per la stima dell'immobile oggetto della presente consulenza sono state svalte indagini di
mercato avvalendosi delle seguenti fonli:

A, Listino Borsa Immobiliore di Roma;

B. OMI, Osservatorio Mercato Immobiliare Agenzia delle Enfrate;
Ienendo conto, per quanto riguarda la fonte OMI, che | valor riportati sono da
‘Considerors indicalivi. Come gli stessi I ‘I_'“slh;{;{}M! specificano scrivendo:
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valor contenuti nella banca dati delle quotazion! immobiian delle Osservalorio del
mercato immobiliare dell Agenzia del teritario: 1) non possong infenderst sostitutivi
della stima”. ma soltanto di cusiio ofla stessa. 2) sono rfedti alferdinanieta. degh
immobili e, in particolare, allo stato conservativo prevalente nella zona.omagenaa.
L'utiizzo delle quotazioni OMI nellambito del processo estimale non pud che
candure ad indicazioni di valori di largo massima. Quindi la stima effeftuata da un
tecnico professionista rappresenta lunico elaborato in grado di roppresentare @
descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacio limmoblle e df motivare |l
valove da-attibuire al bene medesimo.”
C, |Guetaroni Borsing immobiliare;

Dettaglio analisi effettuata:

Le quotozioni dell’OMI dportano per il secondo semesire 2019 (ultimo disponibile) foscia
centrale/centro abitato, micro zona catastale n.1: per le abitazioni civili (A/2), quall sano
quelle cggetto della presente consulenza, un valore che vara da € 700 a € 1.050 amg in
condizioni normali, (il valore & rferito allo superficie lorda). Considerando che una volta
ultimate I'unité immaobiliare oggetto di stima pud essere considerata nuova sioassume il
valore a ma. piv alto indicato dall'OMI ossio € 1.050/mq. Quotazioni Borsing immobiliore.

Le quotazioni del Borsino immobiliore per il Comune di Subiaco e per le abitazioni civili (cal.
AS2) sono risultate essere le seguenti

- Ubicazione fascia di minor pregia € 872/mq
- Ubicazione tascio media € 1.043/mg
- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/mqg

Cansiderando 'ubicazione dello stabile in cul si frova I'unitd immobiliare, si ossume come
valore quelio della fascia di maggior pregio, poiche la zenain cuiricade lo stabile & risultata
centrale, quindi valore adottato € 1.123/mq.

stima apparfamento in Sublaco largo Trieste 15 (sub. 500):

Partendo dai prezzi desunti dalie varie fonti interpeliate vanno guindi calibrati-detli prezzi,
ai mg. oll'appartamento da valutare, tenendo conto:

1)Dela localizazions del bene.

2)Del fatto che in zona sone presenti aftivita commercicl,
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3|Delle condizioni infrinseche (esposizione. onentamento, luminosita, ponoramicité,
tipologia edificio, superficie, livella di piano, numero di vani & ampiezza, distibuzione spozi
interni, grado di finiture, etd e condidoni dello stabile, condizioni impiantl tegnologici.
accorgimenti fecnici -isolomento ocusfico, coibentazione, stato di comervazione. ),

Procedendo da quanto sopra esposta circa il matodo di stima adottate, e valutali i rdsultat
ncovali dalle indagini di mercatoe svolte, considerate le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del bene, per stabilire i valore dello appartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire v pregzo-d maq quanto pid possibile vicine allo reclté di mercato, di adettare 1l

prezzo al mq di € 1030,00
Conclusione e stima finale:

Sviluppando il ripostiglio uno supericie commerciale di ma. 4.50 abblomo: €1.030 x mg 4.50
= € 4,435 che sarebbe il valore pil prossimo o quello di mercato per # ripostiglio in esame.
Ricordando comungue che & poi il mercato reale, nel momenio di una eventuale vendita,

a fissare il valore eifettivo del bene,

Guesto & quanto il sottoscritto architetto Alberto Rigato consegna all' Avy. Pierluigi Navama
in espletamento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alla unité immaobiliare
censita al NCEU al Foglio. 29, part. 135, sub. 500,

Elenco allegati:

All. A sub 500) Planimetria cantina;
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO-TRIESTE-15 n,
IMNT, O

CENSITA AL NCEU AL FG, 22 PART, 135 SUB. 504
Descrizione Immobile e superick:

L'unitt & ublcata.in un edificio a stnutura mista, con solai latero/cemento ai piani e
muratdre dicassélla, finteggioto con vemice al slicail, si sviluppa per guattro livelli fuori
terfa. $i accede oll'offio dello stabile atfraverso l'ingresso pesto sul prospefio laterale
dell'edificio salendo pochi gradini, Lo stabile & dotato di ascensore. L'unitd fol NCEU
censito con sub 503) & stuato ol plano tema e si compone come di seguito descnfto!
poste auto interme allo stabile, senza paratie o partizioni di delimitazioni della proprietd. Lo

pavimeniazione & in grés porcellanoto e le parefi sone intonacate,

Pertanto, in base alle normative UNI, e alle disposidioni del documento redatto dalla
Agenzia delle Enfrate per deferminare la consistenza degli immobili urbani, la superficie

commerciale o un immobile & dato da:

- 100% delia superficie utile:

- 100% della superficie del framezz intermi;

- 50% della superficie delle mura porantl e df quele permetnali.

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti percentuali:

- 25% del balconi e terrazze scoperti {con superficie massima computabile non eccedente
la superficie coperta dell'unita immobiliare)

Oppure, secondo il documento delle Agenzie Entrate che si allega, la superficie di balconi
& terazz va computata nella misura del 30% fino a mg 25 e nella misura del 10% per la

quota eccedente mg. 25

- 35% dei balconl e terrazze coperli [per coperto si intende chiuso su fre Jali);
- 35% per i patii @ | porticati;

- 15% giardini di apportamento;

- 40% delle xarande e 60% delle canting.

orchiLAB desdgn & architeciure
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La superficie commerciale risulta essere: 21.74 mq, arctondata a 21 mqg

L'estimatore suggerisce che, per scongiurare potenziali motivi di discussione con i-futuri,
eventuali comprator, sard cpporfuno vendere ciascuna delle unitd immobliar in

liquidazione o corpo e non a misura & nello stato di tatta in cui si trova,
Criterio di Stima:

Precisglo.guanto sopra, prima procedere olla valutazione dell'appartamento si llustra di
sequito il crterio di stimg odottato. Per stabilire il valore pil prossimo a quelio di mercato, sl
& adottato-il metodo cosi detto sintetico/comparativo. In guanto é il procedimento che
permmette di cogliere al meglic la realta del mercate al memente in cui il beneé & stimata, Il
metlodo analiticofcomparalivo si arlicala nel reperimento, altraverso indagini di mercato,
dei valon di unitd immobiiani analaghe a quelle da stimare, Assimilabili per destinozione
d'uso, superficie e tipclogia. | prezzd reperiti attraverso le vare ricerche di mercato
effettuate dovranno essere cronologicomente quanto pil possibile recenti, contenute
ciod In un arco di tempo non superione ai sei/nove mesi dal momento cul si vuole nkerire A
stima. Rilevali | prezz di mercato, si svolge la media fra | prezzi minimi e massimi acquisifi
per la zona in cul @ silo il bene, e rfedti olla fipologia in cui lo stesso dentra, Cio al fine di
stabilire un volore congruo, da riferire e rapportare a wn parametro metrico. Nella
tormulazione del valore finole, relazionote.ol bene oggetio di stima, si terra conto delle
carattenstiche intinseche ed estinseche dell'immebile g-deilo stabile in cui lo stesso & sito,
La validita del metodo é legata direttamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di
mercato. S & quind rtenulo ulle assumers informazionl do pid fonti, onde eftettuare un
confronto sulle stesse e verficame cosl 'aftendibilita.

Fonli consultate:

Per lo stima dell'immobile oggelto della presente consulenza sono state svolte indagini di

mercato avvalendosl delle seguenti fonli:

A, Ricerca web su immobill ubicati nel Comune di Subioco, e precisaomente sui sifi;
Immobiliare.it;
B. Listino Bossa Immobiliore di Roma;

C. OMI, Osservatorio Mercato Immobiliore Agenzia delle Entrate;
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Tenendo conto, per quanto rguarda lo fonte OMI, che | volod rpartali sono da

considerarsi indicativi, Come gli stessi autori del sitc OMI specificane. scrivende: "l valor
contenull nella bancao dali delle guolazionl immobiian dello Osservatatio del mercals
immaobiliare del' Agenzia del terrtorio: 1) non possono intendersi sostitutivi della "stima’, ma
solfanto di ausiio afla stessa. 2} sono riferiti allordinarietd degli immobili e, in particalare,
afio stato conservativo prevalente nella zona omogenea. L'utilizzo defle quotazioni OM!
nell'ambite del processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di valor di larga
massma, Perfanfo lo'stima effeluata do un fecnico professionista rappresenfa 'unico
elabarata | in) grado dil rappresentare e descrivere in maniera esoustiva e con piena

efficacia lNmmobile e di motivare il valore do atfribuire of bene medesima.”
D. Quotazioni Borsino immobiliare;

Dettaglio analisi effettuata;
A, Annunci vendite troth dal welb

Di seguito si riportano n, & annunci troth dal site www.immobiliare.it in dota 15/06/2020,
calcolando per ciascun annuncio il valore a maq. dell'appartamento messo in vendita.

1) Apportamento in vio del Rio Yalle n® 127, Subioco, di mqg 50, prezzo richiesto € 42,000,
Ne segue: € 42'000;

= Llink pogina immobiiare: -hitpsi fwww . cosdit/appartomento/fvendita/roma/fvia-
delrio-valle-12-subiaco-50mq-38328760/

2) Appartamento in Strada Provinciale Monte Livata, Subiaco, di maq 60, prezzo richiesto €
65.000

« Link pagina immaobiliare: https:/fwww.immobiliare.itfonnuncif80933553/
3) Appartamenta in viale dei Boschi n?44, Subioco, dimg 75, prezzo richiesto € 58.000
¢ Link pagina immobiliore: https.//www.immobiliare it fannunci/ 726901 46/

4] Apparfamento Sirada Provinciale Monte Livata, Subiaco, di mag @5, prezzo nchiesto &
80.000

s link pagina immobiliare: hitps://www.immobiiare.it fonnunci/ 78384619/

5] Appaiamento Maodonna della Pace, Submcca di rﬂq &0, prezio richiesta € 70.000
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« Link pogng immobiiore:  hitps:/feww subito il/appartamenti/madenna-della-
poce-soma-337350454.him

&) Appartamento in Via Dante Alighier, Subiaco, di mq 70, prezzo richiasto €77.000

« Link pagino immobiiare: hitps:)/fwww.cosa.t/appartamento/vendita/roma/fvia-
dante-glighien-subioco-70mo-36403338/

Pertonto.ne segue [1] € B40/mq + 2) € 1.083/mqg + 3) € 773/mq + 4) € 1.066/mg + 5) €
1 1éa/mig +4) €1100/ma. 4 = € 1004, 6/maq che § arolonda per difetio o € 1.000/mg. che
rappresenta’ i prezzo ‘medio di vendita a mg. nel Comune di Sublaco desunto dagh

annunci reperiti nel sito prima citato.,
B. Listino Borso Immobiliore di Roma,

Le quotazgiont fportate dal cilato listine per Il secondo semestre 2019 (ullimo disponibile)

indicano i seguenti valori:
- Abitazioni di prima fascio in buono stato € 948/mq
- Abitazioni di seconda foscia € 750/mg
- Box & post auto € 443/ma
C. OMI, Osservatorio Mercato Immaobiliare Agentzia delle Entrate.

Le quotazioni del’ OMI rpordano per | secondo semesire 2017 (ultimo disponibile) fascia
centraie/centro abitato, micro rona caotastale n.1; per le abitazioni civili (A/2). quali sono
guelle oggetto della presents consulenza, un valore che varla da € 700 a € 1,050 a mg in
candizioni normali, (il valore & rterito ollo superficie lorda). Considerando che una volta
ultimato I'unita immobiliore oggetto di stimao pud essere considerata nuovo si assume il
valore g mqg. piv alfo indicato dall"OMI ossio € 1.050/mq.

Peri box il volore varia dai € 400 ai € 400 / ma.
. Quotazioni Borsing immobiliare,

Le guotazioni del Borsing immebiliore per il Comune di Sublaoca e per e abitagiani civili

{cal. Af2) sono risultate essere le seguent

- Ubicazione fascia di minor pregio € 872/mq

- Bvieaziane fascia medio € 1.043/mq /g'-i}__.fj N
N o
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- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/mg

Considerando I'ubicazione dello stabile in cui si rova I'unitd immobiliase, s ossume come
valore quello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in cul ricade lo stablle &
risultata centrale, guindi valore adottato € 1.123/maq.

Stima appariamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 503):

Parténdo dai prezzi desunti dalle varie fonti interpeliate vanno quindi calibrati, dethi prezzi,
ai ma. all"appartaments da valutare, tenendo conto:

1)Dela lecalzzaznone del bene,
2)Del fatta che in zona sono presenti attivit commerciali,

3)Delle condizioni intinseche [esposizione, orenfamento, luminesitd, panoromicita,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani e ampiezza, distibuzone spazi
interni, grade di finiture, etd e condizioni dello stabile, condizioni impianti tecnologici,

occorgimenti tecnici -solamento acustico, coibentazione, stato di conservaziona, ).

Procedendo da guanio sopra esposto circa il metode di stima adottato, e valutali i
risultati ricavati dalle indagini di mercoto svolle, considerate le carattenistiche infinseche e
estrinseche del bene, per stabilire il valore dello oppartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prexzo o mg. quanto pib possibile| vicine olla recitd di mercato, di adottare la
consueta media aritmetica tra | vari valer a mag. sopra riporfal,

A € 1.000/mag
B, €%48/mqg

. € 1.080/mg
D. €1.123/maq

Media artmelica del valord di mercato riscontrati = € 1.030.25/mq, che si arotonda per
difetio a € 1.030.00/mgq che verranno rettificati in percentuale 0.45% del valore, trattandosi
di un posto auto.

Conclusione e stima finale:

Pertanio sviluppando il posto auto su una superficie di mg. 21 obbiomo: €463.5 x mq. 21 =
€ 9733.50 che sarebbe il valore pil prossimo o quello di mercato dell'apporiamento in
esame, qualora lo stesso fosse del futto rifinito. Ricordando comunque che e pol il
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mercato reale, nel momento di ung eventuale vendita, a fissare il valore affettive del
bene,

Guesto & guanto il sotfoscritto architetto Alberto Rigato consegna all' Avv. Pierluigi Navaro
in espletamento delincarice ricevuto daollo stesso relativamente alla unitd immebiliare
censita ol NCEU of Foghio. 29, parl. 135, sub. 503.

Elenco allegati:

All. A sub 503) Repertorio Fotografico;
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PERIZIA Di STiMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGG.IRIESIE. 1S n.
INT. O

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 5UB. 504

Descrizione Immobile e superfici:

L'unitd & ubicata in un edificio g struttura mista, con solai loterofcemento ol piani e
muralure o, cassetio, tinteggioto con vemice al silicati, sl sviluppa per quattro fivelli fuori
terra: 81 diccede allafiic delio stabile olfraverso l'ingresso posto sul prospetto laterale
del'edificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotato di ascensore. L'unité [al NCEU
censito con sub 504) & situato ol piong fero e si compone come di seguito descritio:
pasto auta interno alio stabite, senza paratie o partizioni di delimitazioni della proprietd, La

pavimentazona & in grés porcelianato e le pareti sono infonacate.

Pertanto, in bose alle normative UNI, e alle disposizioni del documento redatto dolia
Agenzia defle Enfrate per determinare o consistenza degli immaobili urbani, la superficie
commerciale diun immobile & dato da:

- 100% della supetficie ufile;

- 100% della superficie dei iramezzi intem:

- 50% dello superficie delle mura porfanti e di guelle pedmetnali,

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti percentuali:

- 25% dei balconi e terrazze scopertl [con superficle massima computabile non eccedente

la superficie coperta dell'unita immaobiliare)

Cppure, secondo il documenio defle Agendie Enfrate che si ollega, la superficie di balconi
& terari va computata nella misura del 30% fino o mg 25 e nella misura del 10% per la

quota eccedente ma. 25

- 35% dei bolconi e terazze coperti {per coperto sl intende chivse s fre lofi);
- 35% per i pati & i porticati;

- 15% giordini di appartamento:

- 60% delle verande e 0% delle cantine.
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La superficie commerciale risulta essere: 14.80 mq, arotondata a 14 mg

L'estimatore suggerisce che. per scongiurare potenziali mofivi di diseussione con A futur,
eventuall compraton. sard opportuno vendere cigscuna delle unitd  immaobilian in

kquidazione a corpo & nen a misura e nello stato di tatte in ol si trova.,
Criterio di Stima:

Precisota guanto sopra, prima procedere alla valutazione del’appartamento si ilustra di
seguito il edterio distima adofiato. Per stabilire il valore pit prossimo a quello di mercato, si
& ogotlale il melodo cosl-dello sinlefico/comparativo, In quanto & il procedimento che
permette di cogliere al meglio la realta del mercato al momento in cui il bene & sfimato. Il
metodo analifice/comparativo s arlicola nel reperimento, altraverso indagini di mercato,
dei valori di unitd immobilion analoghe a quelle da stimare. Assimilablli per destinazione
d'uso, superficie e lipologia. | prezzi reperdll atfraverso le varie ricerche di mercato
effettuate dovranno essere cronologicomente quanto pit possibile recenti, contenute
cioé In un arco di tempo non superione ai sei/nove mesi dal momento cui si vuole riferire 1o
stima, Rilevati | prezzi di mercato, si svolge lo media tra | preza minimi & masimi acquisiti
per la zona in cui & sito | bene, a riterti clia tipologia in cul lo stesso rentra. Cid al fine di
stabilire un valore congrue, da rferre e rapporare a un paramefro melico. MNella
formulazione del valore finale, relaziondto. ol bene oggetio di stima, si temd conto delle
carafterstiche infrinseche ed estinseche dell immaobile e-dello stabile in cui lo stesso & sita,
La validita del metodo & legata direttamente alle fonti Gssunte per svolgere le ricerche di
mercaio, S & quindi rtenuto utile assumere informazion da pld fonil, onde effetfuare un

confronfo sulle stesse e verificamea cosi 'attendibilitd,
Fonti consultale;

Per la stima dell'immobite oggetto della presente consulenza sono state svolte indagini di

mercato avvdlendosi delle seguenti fontl:

A, Ricerca web su immobill ubicali nel Comune di Subiaco, e precisomente sui siti;
Immobiicre.it;

B. Listino Borsg Immabiliore di Romo;

C. OMI, Osservatorio Mercato immobiiore Agenzia delle Entrate;
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Tenendo conto, per guanto figuarda la fonte OMI, che i Gbm;{ nipoitati sena da
considerarsi indicativi. Come gli stessi autori del sifo OMI specificane scrivendo; ™l valor
contenufl nella banca dati delle quotazion! immobiian deflo Osservatoro del mercato
immobiliore dell Agenza del temitorio: 1] non possono infendersi sostitutivi delia “stima’, ma
solffanto of ausilio alla stessa. 2] sono rfedli olfordinarietd degli immobili e, In parficolare,
allo state conservativo prevalente nella zono omogenea, L'ufiizzo delle quofazioni OMI
nelfambile, del processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di volor di larga
massima,  Ferfonito lo slima effettuota do un tecnico professionista ropeoresenta Munico
elgborale in grode | o rappresenfare e descrivere in maniera esausiiva e con pleno

efficacio limmobile e di motivare i valore da atfribuire al bene medesimo,”
0. Quotazioni Borsino immobiiore;

Dettaglio analisi effettuata:
A, Arnnunci vendite tratti dal web

Di seguito & riportana n. & annunci tratli dal sito www.immobiiare.it in data 15/06,/2020,

calcolando per ciasoun annuncio | valore a ma. dell' opporfamento messo in vendila,

1} Appartamento in via del Rio Yalle n° 122, Subioco, di mq 50, prezzo richiesto € 42.000.
Me segue: € 42'000;

s link pagina immobiliore: -kitps:/fwww.cosait/appartamento/vendita/roma/via-
del-fia-valle-12-subiaco-50ma-38328760/

2] Appartamenta in Strada Provinciale Monte Livata, Subioco, di mg 60, prezo richiesto €
65.000

o Link pagina immobiliare: https:/ dwww immolbiliare il fonnunci/BO933553/
3) Apparlamento in viale dei Boschi n®44, Sublaco, di mg 75, prezzo richiesto € 53.000
= Link paging immobiliare; https:/ fwww immobiliare it /onnunci/ 726901 44/

4) Appartamento Sirada Provinciole Monte Livata. Subiaco, di mqg 75 premo richiesto €
80,000

« Link pagina immobiliare: hitps:/ imeww.immobiliare i fonnunci/7838441 9/

5] Apportamento Madonna della Pace, Subicco, dl mg :5(] prezz& nchiesto € 70.000
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 Link pogina immobiiore:  hitlps:)/ fAsewsubitoldifappartomenti/madonna-della-
poceroma-337350654 hitm

&) Appartamento in Via Dante Alighler, Sublaco, di mq 70, prezzo richiesto €77.000

s Llink paging immobiiare; hitps://www.casait/opportamento/vendita/roma)/via-
dante-glighier-subicco-70mg-36403338/

Perianio ne segue [1) € 840/mq + 2) € 1.083/mq + 3) € 773/mq + 4) € 1.066/mq + 5) €
1 186/mg #-4) € 1100/ma: 6.5 € 1004,6/mq che si arotonda per difetto o € 1.000/mq. che
rappfesenta I prezzo medio di vendita o mq. nel Comune di Subiaco desunto dagli

annunct reperiti nel sito prima citato.,
B. Listino Borsa immobiliare di Roma,

Le quolarioni riportate dal citato listino per i secondo semestre 2019 [ultimo disponibile]

indicano i seguenti valor:
- Abitazioni di prirno fascio in buono stato € #48/mq
- Abitozioni di seconda fascio € 750/mg
- Box e posti auto € 543/mq
C. OMI, Osservatorio Mercato immobiliore Agenzia defie Enfrate.

Le quolazioni dell’OMI riportanc per il secondo semesire 2019 (ultimo disponibile) fascia
centrale/centro abilato, micro zona cotasiale n.1; per le abitazioni civill (A/2), quali sono
guele oggetto della presente consulenza, un valore che vario da € 700 o € 1.050 a mg in
condizioni normali, (il valore & rferto alla superficie lorda). Considerando che una volta
ultimato "'unild immobiliore oggetio di stima pud essere considerata nuova s assume |l
valare a mag. pid alto indicato doll' OMI ossio € 1.050/mqg.

Per i box | valore varia dal € 400 ai € 400 f ma.
D. Quotazioni Borsino immobiliare.

Le guotazioni del Borsing immobiliore per | Comune di Subioet’e per le/obitazion civill

lcot. A/2) sono fsultale essere e seguenti
- Ubicazione fascia of minor pregio € 872/mg

< Ubigazione foscia media € 1.043/mq

archiLAR design &
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- Ubicarone fascio di maggior pregio € 1.123/maq

Considerando |'ubicazione dello stabile in cul si frova I'unitd immobilions, si assume come
valore quello dello fascio di maggior pregio, poiché la zona in cui ricade lo stabile &

risultata centrale, quindi valore adottato € 1.123/mq.
Stima appartamente in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 504):

Partenda.dai prezd desunli dalle varie fonti interpellate vanno quindi calibrat, detti prez,
ai g, gl dppatamento-da valutare, tenenda conto!

110ela localizzazione del bene.
2]Del latto che in zona sono presenti attivitad commerciali.

3)Delle condzioni infrinseche [(esposwione, orenfamento, lwminosita,  panoramicitd,
tipologia edificio, superficie, livello di plano, numero di vani e ampiezza, distribuzione spaz
interni, grado di finiture, eld e condizioni dello stabile, condizioni impianti tecnologici,

accorgimenti fecnici -solamento ocustico, colbentazione, stato di corservazione, ).

Frocedende da guanto sopra esposio circa il metodo di stima adotiato, e valutali |
risuttali ricavati dalle indagini di mercato svolle, considerate le carattenstiche intrinseche e
esiinseche del bene, per stabilire il valore gdello appartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezzo a mq. quanto pIU_possibile vicino aliarealtd di mercato, di adottare la

consuela media aritmetica tra i var valor a mg. sopra riportati,

A €1.000/mg
B. € P48/mQg
C. €1.050/mqg
D. €1.123/mq

Media aitmetica dei valori di mercato dAscontrati = € 1.030.25/mq. che si arrotfonda per
difetto o € 1.030.00/mq che verranno reffificati in percentuale 0.45% del valore, rattandosi
di un posto auto.

Conclusione e stima finale:

Pertanto sviluppando il posto outo su una superficie di ma. 14 abbiaomo: €463.5 x mag. 14 =
€ 648%.00 che sarebbe il valore piU prossimo a quello di mercoto dell'appartamento in

esame, qualora lo stesso fosse del tutto rifinito. Eimrﬁqﬂg;ﬁéfﬁﬂue che & poiil
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mercato reale, nel momento di ung evenfuale vendita, a fissare | volore effellivo del
benea,

Guesto & quanio [l sottoscritto architetio Alberto Rigalo consegna all’ Avv. Fierluigi Navamoe
in espletamento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alla unitd immobiliare
censila al NCEU al Foglio. 29, part, 135, sub. 504,

Elenco allegati:

All. A sub 504) Repertorio Folografico;

1m54 ST 3

T
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO-TRIESTE 15 n.
INT. O

CEMSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 SUB. 505

Descrizione Immobile e supedici:

L'unita & ubicata in un edificio a struttura mista, con solai laferofcemento ai piani e
muraiure o cossetta, finteggiolo con vernice ai silicofi, si sviluppa per guatiro livelli fuori
tera. 5 occede allatis dello stabile atfraverso l'ingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificic salendo pochi gradini. Lo stablle & dotalo di ascensore. L'unit {al NCEU
censito con sub 505) & situato al piano tera e si compone come di seguito descritto:
posto auto intermno allo stabile, senza paratie o partizoni di delimitazioni della proprietd. Lo
pavimentazione & in grés porcellanato e le pareti sono intonacate.,

Perfanto, in bose alle normative UNI, e alle disposizioni del documento redatto dalia
Agenzia delle Enfrate per determinare la consistenza degli immabili urbori, lo superficie

commerciale di un immobile & dala da:

- 100% della superficie utie;

- 100% della superficie del framezz intamf:

- 50% della superficie delle mura partanti e di quelle perdmetrali,

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le sequenti percentuali:

- 25% dei balconi & terrazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente
la superficle coperta del’ unité immobiliare )

Oppure, secondo il documento delle Agenzie Enfrate che si allega, la superficie di balconi
& terazzi vo computata nella misura del 30% fino ¢ mq 25 e nella misura del 10% per lo

aquota eccedente ma. 25

- 35% del balconi e terrazze coperti (per coperto s infende chiusg su frelati);
- 35% peri pofii & | porticati;

- 15% giardini di appartamento;

- 80% delle verande e 40% delle cantine,
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La superficie commerciale risulta essere; 23.84 mq, amofondata a 23 mq

|'estimatore suggerisce che, per scongiurare potenziali motivi di discussione ' con i-futur,
eventuall comprator, sard opportuno vendere cigscuna delle unitd immobilion in

iquidarione a corpo & non a misura e nelio siato di fatto in cui si frova.
Criterio di Stimao:

Preghato-quanta.sopra, prima procedere alla valutazione dell'appartamento si lusira di
seguito il crterio di stima-adottato. Per stabiire il valore pil prossimo: a quello di mercalo, §i
& adoftata |l metodo cost 'detto sinteticofcomparativo. In quonto & il procedimente che
permette di cogliere al meglic la realta del mercato al momento in cul il bene @ stimato. I
metodo analitice/comparalive si arficola nel repetimento, atlraverso indagini di mercato,
dei valor di unitéd immobiliarl analoghe a quelle da stimare. Assimilabili per destinozione
d'uso, superficie e lipologia. | prezd repenti attraverso le vare ficerche di mercato
effettuate dowanno essere cronologicaomente quonio pil possitile recentl, contenute
cioé in un arco di tempo non superiore ai selfnove mesi dal momento cul si vuole riterire la
stimo. Rilevati | preza di mercaio, s svoige la medio fra i prezid minimi & massimi acquisiti
par la zona in cul & sito 1| bene, e rifenti alla fipologio in cui lo stesso rientra. Cid al fine di
stabilre un valore congruo, da riferire e rapportare a un parometro melico. Nelia
formulazione del valore fingle, relazicnatowal bene oggetio di stima., si terra conlo delle
caratteristiche infrinseche ed estinséchie delimmaobile & dello stabile in cui lo stesso & sito.
La validitt del metodo & legato diretfamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di
mercato, 5 & quindi ritenuio ufile ossumere informazionl da pid fonfi. onde effettuare un

confronto sulle stesse e verficome cost 'attendibilifa,
Fonti consulfate;

Per Ia stima dell'immobile oggelio defla presente consulenza sono siate svolle indagini di

mercafo avvalendosi delle seguenti fonti:

A. Ricerca web su immobili ubicafi nel Comune di Subiaco, e precisamente sui siti;
Irmmotilicore.it;

B. Listino Borsa Immaobikare di Roma;

C. OMI, Osservatorio Mercoto Immobiliare Agenzia delle Entrale:

i, .Ifétr
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Tenendo conlo, per quanto riguarda lo fonte OMI, che | w:ulurl ﬁ‘pcﬂch S0
considerarsi indicativi. Come gli stessi autori del sito OMI specificons saivendo4 valor
contenuti nella banca dati delie quotazioni immobilian dello Osservaiono del mercato
immobiliare dell Agenzia del territario: 1] non possono intendersi sostitutivi della “Shima’, mo
soltante di ausiio alla stessa. 2) sono riferitl allordinarietd degli immobill e, in parficolare,
alio stoto conservativo prevolente nella zona omogenea. L'uliizzo delle quotazioni OMI
nelfambite del processo esfimale non pud che condume ad indicazioni df velor! o larga
massima.  Pertanto lo siimo effeftuola do un tecnico professionisfa roppresenta l'unico
elabarato in grado di rappresentare e descrivere in maniers esaustiva @ con piena

efficacialimmobie e di motivare Il valore da attibuire ol bene medeasimo.”
0. Guolazioni Borsino immaobiliare:

Dettaglic analisi effetuata:
A, Annunci vendite tratti dal web

Di seguito si riporfano n. 6 annunci tralli dal sito www.immoblliare it in data 15/04/2020,
calcolando per ciascun annuncio il valore a mg, dell’apportamento messo in vendita.

1] Appartamento in via del Rio Valle n® 12, Subiaco, di mq 50, prezzo richiesto € 42.000.
Ne seque: € 42°000;

= Llink pagina immobiliore: ‘hitps:!wwwicosa it/appartamento/venditafromavia-
delrio-valle-12-subiaco-50ma-383287 60/

2) Apparlamento in Strada Provinciale Monte Livala, Subiaco, di mg 60, prezzo richiesta €
63,000

# Link pagina immobilicre: hittos:/ fwww.immobiliare. it/ onnunci/80933553/
3) Appartamente in viale dei Boschi n®4é, Subiaco, di mag 75, prezzo richieslo € 58.000
+ Link pagina immobiliaore; hitps)/ feesw immaobilicre it fannunci/ 724901 44/

4) Appartamento Strada Provinciale Monte Livato, Sublaco, di mg 75, prezzo richiesto €
BO.000

= Link pagina immobiiare: hiips:/fwww.immobilicre it /annunci/78384419/

5) Appartamento Madonna della Pace, Subiaco, di mqg 60, prezzo fichiesto € 70.000
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o Llink pagina immobiliare: hitps:/fwww.subitoit/appartamenti/madonna-delia-
pace-roma-337350454. him
4) Appartamenta in Via Dante Alighier, Subiaco, di mg 70, prezzo richlesto 77,000

s Llink pagino immobiliore; hHps)/ fwew casait/fapparfamento/vendita/roma/via-
dante-alighier-subicco-70ma-364032338/

Perfanfo ne segue [1) € B40/mg + 2} € 1.083/mq + 3) € 773/mg + 4) € 1.04é/mig + 5] €
1164/ma.+.6].€ 1100/maq: & = € 1004.6/mq che si arotonda per difetto o € 1.000/mg, che
rappresenta il prezzo medio di vendita a mg. nel Comune di Subiaco desunto dagli
annunci rieperifi nel sito prma citato.

B. Lisling Borsa immobiliare di Roma.

Le quotazioni riportate dal citato listing per il secondo semestre 2019 [ultimo disponibile)

indicano i seguenti valor:
- Abitazioni di prima fascia in buono stato € 948/mq
- Abitazioni di seconda fascic € 750/mg
- Box e posti aulo € 443/mQ
C. OMI, Osservatorio Mercato immobiliore Agenzia delle Entrate.

Le quotazioni dell' OMI riportano pec il secondo semasire 2019 (ultimo disponibile) fascia
centrale/centro abitato, micro zona catastale n.1; per le abitazioni civili [A/2), quali sono
guelle oggetto della presente consulenza, un valore che varia do € 700 a € 1,050 a mg in
condizioni normdli, (il valore & riferito olla superficie lorda). Considerande che una volta
uitimato I'unitd immobiiore oggetto di stima pud essere considerato nuova si assume il
valore o mdg. pil alta indicato dall' OMI ossic € 1.050/mq.

Peribox il volore varia dai € 400 oi € 400 / maq.
D, Guotardoni Borsing immobiiare.

Le guotazsioni del Borsino immobiliare per | Comune di Subioco & per le abilazioni chvili

{cat, A/f2) sono risultote essere e seguenti
- Ublcarione foscia di minor pregio € 872/mq

- Ubicozione fascia media € 1.043/mq

E’?
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- Ubicazione fascia di moggior pregio € 1.123/ma

Ceonsiderande 'ubicazione dello stabille in cul s frova 'unitd iImmebiliore, 8 ossume come
valore quello delia foscia di maggior pregio, poiché la zona in cui ricade lo stobile é
risultata centrale, quindi valore adottato € 1.123/mq.

Stima appartamento in Sublaco largo Trieste 15 (sub. 505):

Partendo dal prezzi desunti dalle varie fonti interpellate vanno quindi calibrali, detti prezzi,
al ma. all’ apparlamenio-do volutare, lenendo conto:

1)Dela lecalizzazione del bane.
2)Del fatto che in zona sono presanti attivitd commerciali.

3)Delle condizioni intrinseche [esposizione, orentamento, luminositd, panoramicita,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani e ampiezza, distibuzione spazi
internl, grado di finilure, eté e condizioni dello stabile, condizioni impianti tecnologici,

accorgimenti lecnici -isolamento acuslico, coibentazione, stoto di conservazione, ).

Frocedendo da quanto sopra esposto clrca il metodo di stima adotlato, e valutali |
risultati ricovali dalle indogini di mercoto svolle; considerote le caratlanistiche Inlinseche e
estrinvseche del bene, per stabilire I valore dello appartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezzo a mq. quanto pil-possibile vicing dia-redlta di mercato, di adoltare la

consueta media aritmetica tra | vari valor a mg. sepra riporbati.

A, € 1.000/mg
B. €748/mg

C. €1.050/mg
O €1.123/mqg

Media antmetica del valor di mercoto riscontrati = € 1.030.25/mq, che si amolonda per
difetlo a € 1.030.00/mg che vemranno reitificati in percentuale 0.45% del valore, irattandosi
di un posto auto.

Conclusione e stima finale:

Pertanto sviluppondo il posto aulo su una superficie di mqg. 23.00 abblamo: €4563.5 x mq, 23
= € 10640.50 che sarebbe il valore pi) prossimo a gquello di mercalo dell'appariamenta in

e
esamequalorado stesso fosse del tulto finilo. E'l;:,arﬂtlnljﬁ co
| i
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mercato reale; nel momenio di una evenituale vendita, a fissare §I volore effeitivo del

bene.

Gluesio & quanto il sottoscritto architetio Alberio Rigato consegna all’ Avy. Pierluigi Navarmo
in espletamento dell'incarice ricevuto dallo stesso relativamente alla unitd immebiliare
censita al HNCEU al Foglio, 29, part. 135, sub. 505,

Elenco allegati:

AllL & sub 505) Repertorio Fotografico;

o
g
b : 3
= P ¢ ' '\.:,T{.
crChil LAB design & u@“ﬁ:llyra i;?lr ; ",
24 F W '&- 1 :.

1 "'1 o, ek
L

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

" |



archi. L_AB

Mook, Bigalo Alborio (M) 328 B3 72 B4
o studiesans hiks@grml com
whaar st todisone ha b, oeg

PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO-TRIESTE-15 n.
INT. O

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 SUB. 506

Descizione Immaobile e superfici:

L'unilts &-ubicata-in un edificio a struttura mista, con solai latero/cemento ai pioni e
murature a cossefta, tinteggiato con vernice ai silicati, si sviluppa per quattro livelli fuori
terra. S5i accede alllalio- dello stabile atfraverso 'ingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificio salendo pochi gradini. Lo stabile @ dototo di ascensore. L'unitd {al NCEU
censito con sub 506) & situato al piano terra e si compeone come di seguito descritto:
posto outo inteme allo stabile, senza paratie o partizion di delimitazioni della proprieid. La
pavimentazione & in grés porcellanato e le pareti sono intonacate.

Pertanto, In base alle nomative UNI, e dlle disposizioni del documento redatto dallo
Agenzia delle Enfrate per determinare la consistenza degh immobili urbani; la superficie

commercidle di un immobile & dota da:

- 100% della superficie ulile;

- 100% della superficie dei tramezz intermni;

- 50% dello superficie defie mura podami e di gquelle parimetrall,

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti percentuali;

- 25% dei balconi e lemazze scoperti [con superficie massima computabile non eccedente

la superlicie coperia dell'unita immobitiare)

Oppure, secondo il documento delle Agenzie Entrate che si allega, la superficie di balconi
e termazz va computata nella misura del 30% fino a mg 25 e nella misura del 10% per lo
quota eccedente mag. 25

- 35% dei balconi e terrazze coperfi (per coperto siintende chiuso w frelali);
- 35% per | pati e i porlicoti;
- 15% giardini di appartomento;

- 40% delle verande e 0% delle cantine.

PO
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Lo superficie commerciale risulta essere: 19.23 ma. arolondata a 19.00 mg

L'estimatore suggerisce che, per scongiurare potenziali mofivi di discussione con 4-futorn,
eventuali compraton, sord opporfune vendere ciascuna delle unild immobifion in
liquidazions a corpo & non a misura e nelio stato di fatto in cui s trova,

Criterio di $tima:

Precisalo.guanto sopra, prima procedere ollo valutazione dell'appariamento si illustra di
seguito il criterio distima adottato. Per stabilire il valore pil prossimo a guello di mercato, si
& adotfato i metode cosi'detio sinfefico/comparativo. In guanio & il procedimento che
permette di cogliere al meglic la realtd del mercalo ol momento in cui il bene & stimola. Il
metodo andliico/comparativo si articola nel reperimento, attraverso indagini di mercafo,
dei valor di unitd immobiliod analoghe a guelle da stimare, Assimilabili per destinazione
d'uso, superficie e tipologia. | prexi reperili atraverso le varie ricerche d mercalo
effettuate dovranno essers cronclogicaomente guanto pld possibile recentl, contenute
ciog in un arco di tempo non superiore oi seifnave mesi dal momento cui si vuole riferire la
stima. Rilevali | prezz di mercatas, si svolge la media tra | prezzi minimi & massimi acguisiti
per la zona in cui e sito i bene, e riferiti alla tipologia in cui lo stesso nentra, Cio al fing di
stobilire un valore congruo, do rferire e rapporfare a wn parometro metrico. Mella
formulazione del valore finale. relazionate.ol bene oggetto di stima, si ferrd conto delle
caratteristiche intrinseche ed estinseche dell'immobile & dello stabile in cui o stesso & sito.
Lo validita del melodo & legata direttamente alle fonti assunie per svolgere le Acerche di
mercato, Si & quindi ritenuto utile assumere informazioni da pib fonti, onde effettuare un

confronto sulle stesse e verficame cosi |'attendibiita,
Fonti consultate:

Per la stima delllimmobile cggelio della presente consulenza sono state svolte indaging i

mercato avvalendosi delle sequenti fonii:

A. Ricerca web su immobili ubicati nel Comune di Subiaco, e precisamente sui sifi;
immobiliare it;

e

Listing Borsa immobilicre di Roma;

C. OMI, Osservatono Mercato Immeobiliare Agenzia delle Enfrate;

i .I_-\..I "y
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considerars! indicativi. Come gli stessi auter del site OMI specificann scrivendao: ) valor
contenuli nella banca dali delle quotanioni immobilian dello Osservatano del mercato
immohiliare delAgenzia del terrtorio: 1] non possono infendersi sostitutivi della "stima”, ma
solfanto di ausiio allo stessa. 2] sone riferiti ollordinarieta degli immobili e, in particolore,
alio stato conservativo prevalente nella zona omogenea. L'ufilizzo delle quotazioni OMI
nell'ambile. del processo estimale non pud che condure od indicazioni di volod di larga
massima, Perfanto la stima effelfuota da un tecnico professionista raporesento l'unico
eigbaragio | in) grads [di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena
efficacia limmuobile e di motivare il valore do attribuire ol bene medesimo,”

0. Quotarioni Borsing immobliiare;
Dettaglic analisi effetuata:
A, Annunci vendife tratfi dal web

Di seguito s riportano n. é annunci tratti dal sito www.immobiliare.it in data 15/06/2020,

calcolande per ciascun annuncio il valere a mg. dell' appartamente messo in vendita,

1] Appartamenta in viag del Rio Valle n® 12% Sublaco, di mag 50, prezo nchiesto € 42,000,
Me segue: € 42°000;

=« Llink pagina immobiliare; -https:/fwww.cosait/appartomento/vendita/roma)/via-
del-io-valle-12-subioc o-50mq-383287 460/

2) appartomenta in Strado Provinciale Monte Livata, Subloco, di mg 60, prezzo richiesto €
65.000

s Link poging immobiiiare: https:/ fwww immebiliare it fannunci/80933553/
3) Appartamento in vigle dei Boschi n®44, Sublaco, di mg 75, prezzo richiesto € 58.000
+ Link paging immebifiare; hitps:/ fwww immobiliore it fannunci/7 26501 44/

4) Appartamento Strada Provinciale Monte Livata, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto €
80.000

« Link pagina immobiliare: hitps:/ fwww immobiliare.it/annunci/ 78384619/

ai70 Hshiesto € 70.000

T N
3

5) Apporiamento Madonna della Pace, Subiaco, di mqﬁ}*,pr

¥
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« Link paging immobiiare:  hittps:/fwww subito.ii/apporfementi/madonna-detic-
poceroma-337350654.him
&) Apparfamento in Via Dante Alighler, Sublaco, di mq 70. prezzo richiesto €77.000

e Llink paogina immobiiare: hitps:/fwww.casa.it/appartamento/vendita/roma)/via-
dante-glighieri-subicco-70mg-34403338/

Pertonio ng segue [1) € B40/mg + 2) € 1.083/mq + 3) € 773/mq + 4) € 1.066/mq + 5) €
1 18&/mg +-4) € 1TD0/ma:-6.= € 1004,6/mg che s arotonda per difefto o € 1.000/mq, che
rappresenta I prezzo medio di vendito a mg. nel Comune di Subioco desunto dagli
annunc reperiti nel sito prima citato.

B. Listino Borsa Immobiliore di Roma.

Le guotozioni rportate dal citato sfine per i secondo semestre 2017 (ulfimo disponitile)
indicana i seguenti valosd:

- Abilazioni di prima fascia in buono stato € 748/mg
- Abilozioni dl seconda fascia € 753/ma
- Box e posii aufo € 643/mg
C. OMI, Osservatorio Mercaio immobiliore Agenzia delle Entrate.

Le guotazioni dell’ OMI riportano per il secondo semestre 2019 (ullimo disponibile) fascia
centrale/centro abitafo, micro zona catastale n.1; per le abitazioni civill (A/2), quali sono
guelie oggetto della presente consulenza, un valore che vario da € 700 o € 1.050 amg in
condizioni normah, (il valore é riterito alla superficie lorda), Considerando che una volla
ulfimato I'unitd immobiiore oggetto di stima pud essere considerafa nuova §i assume il

valore a maq. pid alio indicato dall' OMI ossia € 1.050/miqg.
Per i box il valore vario dai € 400 ai € 400 f ma.
0. Quotarioni Borsing immobiliare.

le quotazioni del Borsino immaobiliare per il Comune di Sublact e per la/obftaziont civil

jcat. Af2) sono risultate essere le sequenti
- Ubicazione fascia di minor pregio € 872/mg

JUbleazione foscia media € 1.043/mag

archilLAB design & arghilgeiure— ' =2
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- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/mq

Considerando |'ubicazsione dello stabile in cui st frova 'unitd immobiliare, s assume come
valore quello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in cui ricade lo stabile &
risultola centrale, guindi valore adottalo € 1.123/mq.

stima appartamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 504):

Partendo dal prezzi desunti dalle varie fonti interpeliate vanno quindi calibrali, dethi prezzi,
ai mq. al'opparfaomento da valutare, tenendo conto:

1Dela localizzarions del bene,
2)Del fatto che in 2ona sono presenti attivita commerciali.

3)Defle condizioni intinseche (esposizione, orientomento, luminositd. panoramicita,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani @ ampiezza, distribuzione spagi
interni, grado di finiture, etd e condizioni delio stabile, condidoni impianti lecnalogici,

accorgimenti tecnici -solomento acustico, coibentazione, sioto di conservazione, ).

Procedendo da quanto sopra esposto circa il metodo di stimo adottato, e valutati |
risultati ricavati dalle indagini di mercato svalte, considerate le caratterstiche intrinseche e
estrinseche del bene, per stabiire il valore della appartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezzo a mq. guanto pil possibile vicino olid realtd di mercato, di adotiare lo
consuela media artmetica tra | vari valon a mg. sopra riportati.

A, € 1.000/mg
B. €948/mq

C. €1.050/mg
D. €1.123/mg

Media aritmetica dei valor di mercato rdsconirali = € 1.030.25/mq, che si amoionda per
difetio a € 1.030.00/mgq che verranno rettificati in percentuale 0.45% del valore, trattandosi
di un posto auto.

Conclusione e stima finale;

Pertanio sviuppando il posto outo su unag superficie di mg. 19.00 abbiamo: €463.5 ¥ Mg, 19
= BBOL.50 che sorebbe il valore pil prossimo a quello di mercale dell'apporfamenta in

esame, qualora Jo stesso fosse del tutte rifinito. Ricord wrigue che & poilil

29 L ,.}. }
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mercalo reale, nel momento di una eventuale vendita, a fissare §| valare effettiva del

bene.

Guesto & quanto il sottoscritio architetto Alberto Rigato consegna all' Avy, Pieruigi Navaro
in espletomento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alla unita immobiliare
censita al NCEU al Faglio. 29, part, 135, sub. 508,

Elenco allegati;

All. A sub 508) Reperiario Fotegrafico;

GrehiLAB desian §.
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO.TRIESTE 15 n.
INT. O

CEMNSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 5UB. 507
Descrizione Immaobile e superfici:

L'units & ubicata in un edificio a struttura mista, con solai latero/cemento ai piani e
muraiure & cosetta, finteggiato con vernice oi silicatl, si sviluppa per quatire livelli fuori
terra. §i occede all'aliic dello stobile ottraverso l'ingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificio solendo pochi gradini. Lo stabile & dotate di ascensore. L'unita {al NCEU
censito con sub 507) & situato al piano lera e si compone come di seguito descritto: s
accede ad un primo ambiente che sviluppa una superficie di mg. 23 ca,, il vano non
risulta pavimentato, manca il massetto e g impianti tecnologici, & privo di infissi interni ed
estemi, le pareti non sono trattate con intonaco. Dal pimo ambiente si dovrebbe
accedere ad un locale soppalcato in proiezione al piano terra tramite una scala interna
che anch'essa non & presente, La finitura del piano soppalcato sono le medesime del

piano tema.

Pertanto, in bose alle nomaiive UNI|, e alle disposizioni del documento redatto dolla
Agenzia delle Entrate per determinate la consistenza degl immaobili urbani, la superficie
commerciale di un immobile & data-da:

- 100% della supericie utie;

- 100% della superficie dei framezzi interni;

- 50% dello superficie delle mura portanti e di quelle perimetrali,

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti percentuali:

- 25% dei balconi e terrazze scoperti (con superficie massimo computabile non eccedente

la superficie coperta dell'unitd immobiliare)

Cippure, secondo il documento delle Agenzie Entrate che si allega, la superficie di balconi
e tenaz va computata nella misura del 30% fino a mq 25 e nella misura del 10% per fa
quoto eccedente ma. 25

- 45% dei bolconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati);

<35% pex | patie | porticoti;

aichiLAB design & mchré h'f’: 5 :
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- 15% glardini di appartamento;
- 0% delle verande e 0% delle cantine,

Essendo 'appartamento in esame inserito in un edificio con strutura mista, hgombro
murcaric, in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa dello superficie utile,

Pertanto, la superlicie commerciale risulta essere;
m.23.00423.00 + 10% = ma. 50.60
Pertanto ne deriva: mq. 50.40 superficie commerciale dell'immobile in esame.

L'estimolore suggerisce che, per scongiurare polenziali motivi di discussione con 1 futur,
eventuall comprator, sard opporuno vendere ciascuna delle unitd immobilian in
liguiddazions a corpo @ non a miswa e nello stato di fatfo in cui s frova, Potrebbe infatti
vetificars] il caso che per dfinire gl immobili. qualkche futuro acquirente, usando magari
matedal di maggicr pregio. possa spendere pil di € 550 o ma. conteggiali In guesta
consulenza come necessar per rfinire le varie unitd immobilian. Eventualita che potrébbe

generare controversie, rispetto alle quall chi scrive si dichiara da subito estranen.
Criterio di Stima:

Precisate guanto sopra, prima progedere-allo volutodone dell'oppartamento si ilustra di
seguito il criterio di stima adotiato, Per stabiive I valore, plid prossimo a quelio di mercato, si
& adofiato # metodo cosl detio sinteticof/comparative. In guanto & il procedimenta che
pemetie di cogliere al meglio lo realtd del mercato al momento in cuiil bene & stimata, Il
metodo analifico/comparativo si articola nel repermento, alfraverso indagini di mercalto,
dei valord di unitad immobilian analoghe a quelle da stimare. Assimilabili per destinazione
d'uso, superficie e fipologio. | prezzl repedli ottraverso le vare rfcerche di mercato
effettuate dovranno essere cronologicomente quanto piu possibile recenti, contenute
ciog in un arco di tempo non superore al sei/nove mesi dal momento cul si vuole riferre la
stima, Rlevoll i prezxi di mercate, & svolge la media tra | prezi minimi & massimi acquisiti
per la zona in cul & sita || bene, e riferiti alla lipologia in cui lo stesso rentia, Cid al fine di
stabiire un valore congruo, da riferire & ropportare g un parametro melico. Mella
formulazione del valore fincle, relazionato ol bene oggetto di‘stimo, si terrd conto delle

caratteristiche infrinseche ed estinseche dell'immebie e dello srabiie in cul lo stesso & sito.
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confronto sulle stesse e verificame cosi I'ottendibiitd,

Fonti consuliate:

Per la stima dell'immobile oggetto dello presente consulenzo sono state svolte Indagini di
mercato avvalendosi delle seguenti fonii:

A,  Flegrca web su immobili ubicall nel Comune di Subiaco, & precisamente sul siti;
Immobilicre i
B. Listino Borsa Immobiliare di Roma;

C. OMI, Osservalorio Mercate Immobiliore Agenzia delle Enfrale;

Tenendo conto, per quanto riguarda la fonte OMI, che | valod riportali sono da
considerarsi indicativi. Come gli stessi autori del sito OMI specificano scrivendo: " valor
contenuti nella banca dofi delle quotazioni immobilian dello Osservatorio del mercata
immaobiliare dell' Agenzia del terrtorio: 1) non possono intendersi sostitutivi della "stima”, ma
soltanto di ausiio allo stessa. 2) sono riterli allordinarieta degll immobili e, in particalare,
alio stato conservativo prevalente nella zono omogenea, L'utiizze delle quotazioni OMI
nell'‘ambito del processo estimale nBn EUS GHe Condurre ad indicazioni di volor di larga
madssima, Pertonto lo stima effetfuataida un tecnico professionista rappresenta l'unico
elaborato in grado di rappreseniare @ (descrivere <fn maniera esoustiva e con piena
efficacio limmoblle e di motivare i1 vaolore da atfibuire ol bene medesime.”

. Quotazioni Borsing immobiliare;
Dettaglio analisi effettuata:
A, Annunci vendite tratli dal web

Di seguito si riportano n. 6 annunci tratti dal sito www.immobiliare.it in data 15/06/2020,

calcolands per ciascun annuncio il valore a ma. dell'appartamento messa in vendita.

1) Appartamento in via del Rio Valle n® 12°, Subiaco, di ma 50 prezza richieste € 42.000.
Me seque: € 42°000;

« Llink pagina immobiliore: hitps://www.casoit/appartomento/vendita/romay/via-
delrio-valle-12-sublace-50mao-383287 40/
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2) Appartamento in Strada Provinciale Monle Livata, Sublaco. di mgél, prezzo richiesio €
45.000

= Link pogina immaobilicre: https:/ fwww immobiliare it/ onnunci/80933553/
3) Appartomento in viale dei Boschi n®44, Subioco, di mg 75, prezzo richiesto € 58.000
o Link pagina immabiliare: https://www.immobiliare.it/annunci/72690146/

4) Appartamento Strada Provinciale Monte Livala, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto €
80,000

o Link pagina immobiliare: hitps://mww. immobiliare.it/annunci/ 78384619/
5) Appartamento Maodonna della Pace, Subioco, di mg £0, prezzo richiesto € 70,000

« Llink paging immobiiare:  httpsy fwww subito it/appartamenti/modonna-dello-
pace-roma-3373504654.htm

6) Appariomento in Via Dante Alighier, Subiaco, di mq 70, prezzo richiesto €77.000

o Llink pagina immobiicre: hhps://www.casa.it/apportamento/vendita/roma/fvio-
danie-glighieri-subiaco-70maq-36403338/

Perfanio ne segue [1) € B40/mqg + 2) € 1.083/mag + 3) € 773/mg + 4) € 1.066/mg + 5) €
11866/mg + &) € 1100/mq: & = € 1004,4/mqg che si arotanda per difetto a € 1,000/mq. che
rappresenta il prezzo medio di vendita o mg. nel Comune di Subiocco desunto dagl

annunci reperiti nel sito prima citata.
B. Listino Borsa Immobiliare di Roma.,

Le quotazioni riporate dol citoto listino per il secondo semestre 2019 [ulfime disponibile)

indicano i seguenti valori:

- Abitazioni di prima fascia in buono stato € $48/mg
- Abitazioni di seconda foscio € 750/mg

- Box e posti auto € 443/mg

C. OMI, Csservalorio Mercoio immobiiore Agenzio delle Enirate.
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Le quotazioni dell'OMI rportanc per il secondo semestre 2019 (ulfimo. disponibile) fascia
cenfrole/centro abitato, micro zona catastale n.); per le abitozioni civill (A2}, quali song
quelle oggetto della presente consulenza, un valore che varia da €700 @ €-1.050' mgin
condizioni normal, (il valore & riferito alla superficie lorda). Consideronds che una volia
ultimate 'unitd immobiliore oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume il

walore a ma. pit alto indicato dall'CMI ossio € 1.050/mag.
Per i boxil valere varia dal € 400 ai € 400 / mdg,
0. Guotazicni Borsing immobifiare,

Le quotaroni del Borsing immobiliare per | Comune di Subioco e per le ablfazioni Civil
{cat. AJ2) sono risuliate essere le seguenti

- Ubicaziona fascia di minor pregio € 872/mg
- Ubicazione fascia media € 1.043/mg
- Ubicazione fascla di maggior pregio € 1.123/mgq

Considerando I'ubicazione dello stabile in cul si frova 'unita immobiliare, si ossume come
valore guello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in cul ricade lo stabile &
risultata centrale, guindi valore adoliato €1.123/mg.

Stima apparfamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 507):

Partendo dail prezzi desunti dalle varie fonti interpellate vanno quindi calibrati, detti prezz,
ai mg. all'apparfomentc do valutore, tenendo conta:

11Dela localizozione del bene.
2)Del fatto che in zona sono presenti attivitd commerciali.

3)Delle condizioni intrinseche (esposiione, orientamento, luminositd, pancramicita,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani & ampigzza, distibuzione spazi
intemi, grado di finiture, etd e condizioni dello stabile, condigioni wmpicnii-tecnologici,
accorgimenlti tecnici -solamento acustico, coibentazione, statodi conservazione,).

Frocedendo da quanto sopro esposto circa il metodo di stima adototo, e valulali |
risultati ricavali dalle indagini di mercato svolte, considerate le caratteristiche infinseche e

estrinseche del bene, per stabilire il valore dello uppc;},o&ra'fi rehi scrive rifiene, al firve i
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definire un prezzo a ma. guanto pil possibile vicine alla realtéy gl mercalo, d:f adottare la
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consueta media arfmetica fra i vari valer a mg. sopra riportali. E"""m.h“_

A, € 1,000/mg
B, €948/mg

C. € 1.050/mqg
D. €1.123/mg

Media artmatico-del valon di mercato rscontralil = € 1.030.25/mq, che si arrctonda per
difetto o € 1.030.00/mg

Conclusione e stima flinale:

Fertanto sviluppando I'appartamenio una superficie di mg. 50.60 abbiomo: €1.030 x mqg.
50.60 = € 52.118 che sarebbe || valore pid prossimo a guelle di mercate dellappartamento
in esame, qualora lo stesso fosse del tulto rdfinito. Ricordande comungue che & poill
mercalo reale, nel momento di ung eventuale vendita, a fissare 1| valore elfettive del

bene,

Tenendo infine conto che 'appordomento manca di pavimenlazione, infissi intemi e
sanitar, ol valore sopra riportoto bisogna pertanto detrarre il costo per rfinire 'immobile,
Com'é noto il costo per infissi intemic povimentazioni e sanilad pud varare sensibilmente in
base ai matenali che vengono messi in eperd. - Dete-alfimenti. una pavimentaziones
eseguilo con piostrelle di ceramica costa di gron lunga mene di uno pavimeniazione in
marma, analogo discorse per porfe e sanitar. Perlanto, di seguito, s indica un prezzo
media per completare 'apparfamento e rendedo abitabile di € 120 a mg. Ne consegue:
€ 550 x mg 5060 = € 273830 che roppresenta limporto da delrare al valore

del'appartomento completamente rifinito.

Per cui: € 52.118 - € 27.830 = € 24.288 valore dell'appaortamento nello state di fotfo in cui s

trova.

Questo & quanio i sotoscrifto architetto Alberto Rigolo consegna all’ Avv, Fierluigi Navaro
in espletoments dell'inconco ricevuto dollo stesso relativamente allawnitér-immobiliore
censita al NCEU al Foglio. 29, part, 135, sub., 507.
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All. A sub 507) Planimeiria Appariomento;
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACQ IN LARGO-IRIESTE-1S5 n,
INT. 1

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 5UB. 508

Descrizione Immobile e superfici:

L'apporamento & ubicato in un edificio o strultura mista, con solal latere/camento ol
picni.@ murature o cassetta, tinteggiato con vemice ai silicati, si sviluppa per quattro livel
fuer terrd,[Shaccede-alatrid dello stabile atiraverso 'ingresso posto sul prospetto latenale
dell'edilicio salenda pochi gradini. Lo stablle & dotalo di ascensore. L'apportamento (ol
NCEU censito con sub 508) & situato al plaono tema e si compone come di seguito
descritto: si sccede a un soggiomo con angoelo cottura che sviluppa una superficie di mg.
16 ca., il vano non risulta pavimentato, & privo di infissl inferni e olfred I'angolo cottura non
& rifinito, mancano cioé le piastrelle, le pareti del soggiorno sono frattate con infonaco del
lipo liscio civile. Dol soggiomo si accede alla prima stanza da letto di mg. 15.00 co. e alla
seconda stanza da lefto di mg. 21.00 ca che presentano finiture analoghe a quelle degli
ombienti prima descrithl, Infine froviamo il bagno che sviuppa una superficie di mg. 4.50
ca e disimpegno dimg. 1.50 ca. A servizio dello prima stonza da letto froviomo un terazzo
di forma retlangolare che sviluppo wna-superficie di mg. 5 co, che rsulta pavimentate
con mationelle in gres menfre le pareti sono finfeggiate ai siicali. Anche il bogno non &
pavimentato, mancano le piastrelle alle pareli e olfresi-dil tutfi | sonitar e gli infissi interni

corme tutti gli ambienti. La superficie interna utile risulta essere maq. 58.00 ca.

Pertanto, in base alle normative UMl e alle disposizion del documento redatte dalla
Agenzia delle Entrate per delerminare la consistenza degli immobili urbani, la superficie

commerciale di un immobile @ data da:

- 100% delio superficie ufile;

- 100% delia superficie dei iromezzi inlemi

- 50% dello superficie delle mura portanti e di quelle permelrali.

Peril calcolo delle superfici estemne sono indicate e seguenti percentuali:

- 25% dei balconi e ferrazze scoperli (con superficie massima compultabile non eccedants

la superficie coperta dell’'unita immebiliare)

L\ T
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quola eccedente mg. 25
- 35% dei balconi & terrazze coperti (per copertfo s intende chiuso su fre lah);
- 35% peri patii e | porlicoti;

- 15% gioedini di appartomento;

- 80% delle verande e 80% delle cantine.

Essendo 'appartamento in esame inserito in un edificio con strutiura mista, Fingomibro
murario, in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa della superficie utile.

Pertanto, la supedicie commerciale risulta essera:
mg. 58.00 + 10% = mq. 43.80
sup. balcone mg. 5 x 25% = mg. 1.25

Pertanto ne deriva: maq. 63.80 + ma. 1.25 = mg. 45.05 che si arotonda per difetto a mag. 45
superficle commerciale del'immobile in esame.

L'estimatore suggerisce che, per scongiurare potenziali motivi di discussione con i futur,
eventuali compratori, sard opporuho vendaré. cigicuna delle unitd immobiian in
liquidazione a corpo e non a misura @ nello stato di fatto in cul si frova, Potrebbe Infatt
verificarsi il caso che per rifinire gli immobill, gualche future acquirente, usandoe magari
materiali di maggior pregio, possa spendere pil di € 120 a mg. conteggiati in questa
consulenia come necessarn per rifinire le vare unitd immobiliar. Eventualita che potrebbe
generare confroversie, rspetio alle quall chi scrive si dichicra da subito estranes,

Criterio di Stima:

Precisale quanto sopra, prima procedere olla valutazione dell'appartamento si llustra di
seguito 1l criterio di stima adottato. Per stabilire il valore pil prossinie a'quelic di mercato, si
& adoftato i metode cosi detio sinfefico/comparativo. In gquanto &'ilprocedimento che
permetie di cogliere al meglio la realtd del mercato al momentain cuiil bene & stimato, I
metodo analitico/comparativo si articola nel reperimento, attraverso indagini di mercato,
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dei valon di unitd immobiliad anologhe a quelle da stimare, Assimilablli per destinazione
d'uso, superficie e tipologio. | prezs repenti altraverso le vare Acerche- di-mercato
effettuate dovranno essere cronologicamente quanto pill possibile recent], contenule
cioé in un arco di fempo non superiore ai seifnove mesi dal momento cui si vuoie riferire la
stimia. Rilevali | prezzi di mercato, si svolge la media fra | prezzi minimi @ massimi acquisiti
per la zona in cul & sito 1 bene, e riteriti alla tipolegia in cul lo stesso rientra. Cio al fine di
stabilire un valore congruo, da riferire e rapportare a un parametro metrico. Nella
formulazione del Valore finale, relazionato al bene oggetto di stima, si terd conto delle
caratterisliche intinseche ed esiinseche dell'immobile & dello stabile in cuilo stesso & sito.
La validitd del metoda & legata direttamente alle fonli assunte per svolgere le ricerche di
mercato, §i & quindi ritenuto ulile assumere informazioni da pio fonti, onde effettuare un
confronto sulle stesse e verficame cosi I'attendibilita.

Fonti consultate:

Per I stima dell'immobile oggetio della presente consulenza sono state svolte indagini di

mercato avvalendosi defle seguenti fonti:

A. Ricerca web su immobili ubicati nel Comune di Sublaco, e precisamente sui siti;
Immaobiliare.it;

B. Listino Borsa Immobilicre di Romo,

C. OMI, Osservalorio Mercato immobiliore” Anpenziadelle Entrate;

Tenendo conto, per quanto riguarda la fonle OMI, che i valor riportali sono da
considerarsi indicativi. Come gli stessi aulon del sito OMI specificano scrivendo: "I valon
contenuti nefla banca dati delle quotazioni immobifiani dello Osservotorio del mercato
immobiliare dell Agenzia del teritorio: 1] non possono infendersi sostitutivi dello "stima’, ma
soltanto di ausiio alla stessa. 2) sono riferiti allordinarieta degli immobili e, in parficolare,
allo stato conservativo prevalente nella zona omogenea. L'utiizzo delle quotazioni OM|
nel'ambifo del processo estimale non pud che condure ad indicazioni di valor di larga
massima, Pertanto ia stima effettuata da un fecnico professionista rappresenta I'unico
elaborato in grado di roppresentare e descrivere in manierg esaustivo e _con piena
efficacia limmobile e di molivare i valore da athibuire al bene medesino.”

B. GQuotaznoni Borsino immobiliare;
Dettaglio analisi effettuata:

A, Annunervendite tratti dal web

FC '|
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Dl seguito s fportano n. & annunci tratti dal sito www.immobiliare It in data 1500872020,

calcolando per ciascun annuncio il valore a mg. dell'appartamento messa invendila,

1} Appartamento in via del Rio Valle n® 122, Subiaco, di mg 50, prezzo richiesto € 42 000,
MNe segue: € 42°000;

« link pagina immaobiliare: https)/fwww.casait/appartamento/venditafroma/via-
dekio-vale- 1 2-subiaco-50mg-383287 60/

2) Appartamenta n Strada Provinciole Monte Livata, Subiaco, di mg 80, prezzo richiesto €
65.000

« link pagina immobiliore: https://www.immobiliare.itfannunci/80933553/
3} Apparfamenta in viale dei Boschi n®44, Subioco. di mq 75, prezzo richiesto € 58.000
& Link pagina immobiiare: htips://www.immaobiliare it/annuncif/7 26901 44/

4) Appartamento Strada Provinciole Monte Livata, Sublaco, di mg 75, prezzo richiesto €
80.000

a  Llink pagina immobiliare: https:/ /e imrmobiliore it /annunci/ 78384419/
5) Appartamento Madonna delia Pace, Subiace, di mg &0, prezzo richiesto € 70.000

s Llnk pogna immobiiare: " hitps:/fwesw subitodit fopportamenti/madonna-della-
pace-roma-337 350854.him

4] Appartamento in Via Dante Alighieri, Sublaceo, di mg 70, prezzo richiesto €77.000

s Llink paging immobiliore; hitps:/ fewew casa ltfappartomento/venditafroma/via-
dante-alighier-subiaco-70mag-36403338/

Pertanto ne segue [1) € B40/mg + 2) € 1.083/mg + 3) € 773/mq + 4) € 1.064/mg + §) €
1146/mgq + &) € 1100/mq: 6 = € 1004.6/mg che si arolonda per difetto a € 1.000/mq. che
rappresenta il prezzo medio di vendita a mg. nel Comune di'Subidce desunto dagli
annuncl reperti nel sito prima citato,

B. Listino Borso immobiliore di Romao.

Le guotozioni riportate dal citato listine per il secondo semestre 2019 [ullimo disponibile)
indicanpoi-segeenti valori:
--.,,
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- Abitazion di prima fascia in buoeno siato € 948/mg
- Abitaroni di seconda fascio € 750/ma
- Box e posh aulo € 443/maq

C. OMI, Osservatorio Mercato immobiliore Agenzia delle Entrate.

Le guotadioni-delOMI riportano per il secondo semeasire 2019 (ulfimo disponibile) foscia
centrale/centro abitato, micro zona catastole n.l: per le abitazioni civill [A/2), quali sono
quelie oggetto'dello presente consulenza, un valore che varia da € 700 a € 1.050 a mg in
condizioni normali, [il volore @ riferito alla superficie |orda), Considenando che una voita
ultimato 'unitd fmmobiliare oggefto di stima pud essere considerala nuova s assume |l

valore ¢ mag. pib alte indicato dall' OMI ossio € 1.050/mag.
Per i box il valore varia dai € 400 of € 400 / ma,
0. Guotaroni Bosing immobiiare.

Le quolazioni del Borsing immaobiliare per I Comune di Sublaco e per le abilazioni chvill
(col. A/2) sono risullate essere le seguenti

- Ublcazione tascla di minor pregio € 872{mg
- Ubicazione fascia media € 1.043/mg
- Ubicadiohe foscia di maggior pregio € 1.123/mg

Considerando I'ubicazione dello stabile in cui si frova I'unitd immobiliare, si assume come
valore quello della fascio di moggior pregio, poiché la zona in cul ricade o stabile e

fisuliata centrale, quindi valore adotialo € 1.123/mag.
Stima apportamento in Subioco largo Trieste 15 (sub. 508).

Fartendo dai prezzi desunfi dalle varie fonii interpellate vanno quindl calibrati, deli prezi,
ai mq. all'appaortomento da valutare, tenendo conto:

1)Dela localirzzasione del bene.

2] Cel tatto che in zong sono presenti attivit commerciall.

3)Delle condizioni intrinseche (esposidions, urienfamﬁnia#niﬁﬂihmilb. panorarmicité,

lipologia edificio, superficie, livello di picno, numero /]E{i"h‘ 2 , distribuzione spaz

N
f |
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interni, grado di finiture, etd e condizioni dello stobile, condizioni’ impionti tecnoloagici,

accorgimenti fecnici -solamento acustico, coibentazione, slalo di conservanone,],

Procedendo da guanto sopra esposio circo | metodo di stima adoftato, e valutali |
risultati icavali dalle indagini di mercato svolte, considerate le caratteristiche intiinseche e
eslrinseche del bene, per stabilire |l valore dello appartamento, chi scrive riliene, ol fine di
diefinire un prezzo a mg. guanio piu possibile vicing alla realta di mercato, di adotare la
consuetamedia gritmetica brai var valord a mg. sopra riportofi.

A | € 1.000fmg
B. €948/mqg

C. €1.050/mqg
B. €1.123/mg

mMedia aritmetica dei valod di mercato dscontrati = € 1.030.25/mgq, che si arolonda per
ditetto o € 1.030.00/mg

Conclusione e stima finale:

Fertanfo sviluppondo |'apparfamento una superficie di ma. 45 abblomo: €1.030 1 mag. 45 =
€ 66.950 che sarebbe il valore pib prossimo.g.guelo di mercato dell'appartomento in
esame, qualora lo stesso fosse del-tutic rfinito. Ricordando comunque che & poi il
mercato reale, nel momento di Ung eventuale vendilo, o fissare il valore effettivo del

bene,

Tenendo infine conto che 'appartamento manca di pavimentazione, infissi interni e
sanitarl, ol valore sopra fportalo bisogno pertanio detrame | cosle per rifinlre Nimmobile.
Com'e noto il costo per infissi intemi, pavimentazoni e sanitan pud variare sensibitmente in
bose ai materiall che vengonc messi in opera. Delfo alfimenfi, una pavimeniazione
eseguita con piastrelie di ceramica costa di gran lunga meno di una pavimentazione in
marmo, analogo discorso per porte e sanitar. Pertanto, di seguila; si indica un prezzo
medio per completare 'appartamento e rendero abilabile di € 120 a ma. Ne consegue:
€ 120 x mg 6500 = € 7800 che rappresenta l'imperto’ do-delraire. al valore

dell'apportamento complelamenie rfinito,

Pear cui, € 46950 - € 7.800 = € 59.150 volore dell'appartamento nello stato di fatto in cuj s

frova,

o
P I*-.‘O ,._..':.__‘h?;{‘h.
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Questo & guanto il soloscritto architetto Alberto Rigoto consegna all'A vy, Pierlligh Mavaro
in espletamento dell'incarco rcevulo dallo stesso relotivamente alla) unibd. immobiicre
censita al NCEU al Foglio. 29, part, 135, sub. 508,

Elenco allegati:
Al A wib508) Planimetia Appartamento;

All, B-sub 508) Reperforic Folografico;

arehi LA design & -r.r-::hilfaqiu_rﬂ o] |
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FERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN MEGGI
& e |

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 SUB. 509" h L § :'.: i“ LIy
Descrizione dell'unita immobiliare e delle superdici:

Il ripostiglio & ubicato in un edificio a strutturo mista, con solai lotero/cemento ai piani e
murature a cassetta, tinleggiato con vemice ai siicali, si sviluppa per quattro livelli fuord
terra. Si occede oll'alio dello stabile attroverso l'ingresso posto sul prospetio laterale
dell'edificio solendo pochi gradini, Lo stabile & dotato di ascensore. Il ripostiglio {al NCEU
cemitn'c;m 5uUb.507) & situato ol piono soppalcato e si compone come di seguito descritto:
si gccede framite scalain fero e o passaggio comune, superficie di mg. 13 ca., il vano
risulta pavimentato in gres porcellanato con piastrelle di colore grigio, presente porta
d'occesso in alluminio, presente impianto elettico e corpiiluminanti, le pareti sono frattate

con intonaco o rustico.

Pertanto, in base alle normalive UNI, e alle disposizioni del documenta redatto dallo
Agenzio delle Enhate per deferminare la consistenza degll immobilli urbani, lo superficie

commercigle di un immobile é data da:

- 100% della superficie ulile,

- 100% dello superlicie del framezz interni;

- 50% della superficie delle mura portonti & di guelle permetral.

Per il calcole delle supedfici esterne sono indicate le seguenti percentuali:

- 25% dei balconi e terrazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente
la superthicie coperta dell’ unitd immobiliare)

Oppure, secondo il documento delle Agenzie Entrate che si allega, la superficie di balconi
& ferazd va computata nella misura del 30% fino a mig 25 e nella misura del 10% per lo
quota eccedente mq. 25

- 35% dei balconi e terrazze coperl] (per coperto s intende chiuso su tfe lati],
- 35% per i pati e | porticati;

- 15% giardini di appartamenio;

- $0% delle verande e 0% delle cantine, :}f J“E R
I"IL =
.l" Y T -g--'_'_:l'-' e _|\‘I
(={ {3 "\h ,‘l
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In questo caso specifico, la percentuale riferita al locali cantina risuita essere sovrastimata
fspetto alle quotazsioni di mercato odierne. Una coretta percentuale, secondo una mia

considerazione da perito estimatore, risulta essere del 30 %.

Essendo il ripostiglio preso in esame, assimilabile ad una cantina ed inserite in un edificio con
struttura mista, l'ingombro murario, in base olle voci sopra elencole, incide par it 10% circa
defla superficie ulile, Pertanto, la superficie commerciale rsulta essere;

mic}. 1476 % 30% = ma. 4.42
che si arrglonda-per etcesso a ma. 4.5 superficie commerciale dell'immaobile in esame.
Criteric di $tima:

Precisaoto quanto sopra, prima procedere ollo volutazione dellappartamento si flusira di
seguito il criterio di siima adottato. Per stabilire il valore pid prossimo a quello di mercato, si
& adottato | metodo cos detto sintefico/comparative, In guanto & il procedimento che
pemette di cogliere al meglic la realida del mercato al momento in cui il bene & stimata. Il
metado analifico/comparativo si articola nel repermento, otfraverso indagini df mercato,
dei valori di unitd immobiliad analoghe a quelle da sfimare. Assimilabli per destinazione
d'uso, superficie e tipologia. | prezzi reperiti otfraverso le varie ricerche di mercoto effettuate
dovranno essere cronclogicamente quanto pil possibile recenti, contenute cioé in un arco
di tempo non superiore ai seifnove mesi dal momento cul s vuole riferire la stima. Rilevali i
prezzi di mercato, si svolge lo media frgi prezzi-minimi & massimi acquisiti per la zona in cul
& sito il bene, e riferili alla tipologia in cui 16 stésso nentra. 'Cid al fine di stabilire un volore
congruo, da rferire & ropporfare a un parameatro metrico. Nella formulazione del vaolore
finale, relazionato al bene oggetto di stima. si terrd conto delle caratteristiche intrinseche
ed esfrinseche dell'immobile e dello siabile in cul lo stesso & sifo. Lo validita del metodo e
legata direttamente alle fonti asunte per svoigere le rcerche di mercalo. 5i @ quindi
ritenuto utile assumere informazioni da piu fonti, onde effetuare un confronto sulle slesse e

verficorne cosi | attendibilitd,
Fonti consultate:

Per la stima dell'immobie oggelio della presente consulenzo sone slate svolféindagint di

mercato avealendosi delle seguenti fonti;

A, Lisfino Borsa immaobiliore di Roma;

B. OMI, Osservatoro Mercato iImmobiliore Agenzia delle Entrate;
Tfenende-conto, per quanto rdguarda la fonte OMI, che | valor riporfati sono da
congiderarsi indicativi. Come gli stessi uulgjﬂé‘l‘ﬂﬁ?&jl specificano scrivendo:

v &2
archilAB design {,q?maﬁ:? A
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valor contenuti nella banca dati delle quetazion immobiian dello Osservatorio del
mercato immobiliare dellAgenzia del territorio: 1) non possono intendersi soshitubivi
della 'stima’, ma soltanto di ausilio alla stessa. 2) sona rifefiti alfordinarietd degil
immobil e, in particolare, alio stato conservativo prevalente nello zong omogened.
L'ufilizzo delle quotazioni OMI nelfambile del processo estimale non pué che
condurre ad indicazioni di valor di larga massima. Quindl la sfima effetfuata da un
tecnico professionista rappresenta l'unico elaborato in grado di rappresentare e
descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia limmobie e di mofivare if
valore derottribuire ol bene medesimo.”
C. | Ghohgzieni Borsind immobiliare:

Dettaglio analisi effettuata:

Le quotazioni dell' OMI riportano per il secondo semestre 20179 (ullimo disponibile) fascia
centrale/centro abitato, micro zona catastale n.); per le abitazioni civili (A/2), quali sono
quelle oggetto della presente consulenza, un valore che varia da € 700 o € 1.050 a mg in
condizioni normali, (il valore é riferito olla superficie lorda). Considerondo che una volta
ulimato I'unita immobilicre oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume il
valora o mg. pib alto indicato dall’ OMI cssio € 1.050/mq. Quotazioni Borsing immobiliare.

Le quotazioni del Borsing immobiliare per il Comune di Subiaco e per le abitazioni civil (cat.

AJ2) sono rsuliole essere le seguent

- Ubicazione fascia di minor pregio € 872/mqg

- Ubicazione fascio media € 1.043/mq

- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/mg

Considerando 'ubicazione dello stabile in cui si trova 'unitd Immobiliare, st ossume come
walore quello deflo fascio di maggior pregio, poiché lo zona in cuiricade lo slabile & risullata
centale, quindi valore adottato € 1.123/mq.

stima apparfamento in Sublaco largo Trieste 15 {sub. 50%):

Partendo dai prezz desunti dalle varie fonli interpeliate vanno quindt colibrali, deth prezz,

ai mg. all'appartomento da valutare, tenendo conta:

11Dela localizzazions del bene.

A0 _* %
archilAB l:iangn & ichy' ?ﬁre f

Pubblicazione ufficiale ad uso escluswq perso

9
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut.M@ iustizia PDG 21/07/2009



archi,LAB

Arch. Rigale Altuio |R4] 338 5 53 824
it sludiooec hilabSgrres com
weavwy Inloafudioorcndoboong

2)Del fatto che in zona sono presenti atlivita commerciali.

3)Delle condidioni infinseche (esposizionse, orentamente, luminositd, panaramicita,
fipologia edificio, superficie, livello di piono, numero di vani e ampigzza, disfribuzions, spoz
infemi, grado di finiture, eld e condidoni dello stobile, condizionl implanti tecnologici,

accorgimenti tecnici -Bolameanto acuslico, coibentazione, stoto di conservazione, ).

Procedendo da guanto soprg esposto circa Il metodo di slima adottalo, e valutali | nsultati
rcavati dalle indagini i mercatoe svolte, considerate le caratteristiche infrinseche ed
estiinseche.del bene, per stabilire il valore dello oppartamenio, chi scrive ritiene, al fine di
defifire un pré@o o mg Guanto pil possibile vicino alla realtd di mercato, di adottare |l
prezzo al mg di € 1030,00

Conclusione e stima finale:

wiluppando | ipoastigho una superficie commerciale di mg. 4.50 abbiamo: €1.030 x mag 4.50
= € 4.435 che sarebbe il valore pil prossimo a guello di mercalo per il npostiglio in esamee.
Ricordande comungue che & poi il mercato reale, nel momente diuna eventuale vendita,
a fissare il valore effettivo del bene,

Guesto & guanto il sottoscritto architetto Alberto Rigato consegna all' Avv. Pieduigi Novomo
in espletomente dell'incanico recevulo dalle stesso relativamente alla unitd immaobiliare
censita al NCEU ol Foglio. 29, parl. 135; sub.509,

Elenco allegati:

All. A sub 50%) Planimetria canting;

Al Bsub 509) Repertorio Fotografico;

archi AR design & wcéﬁﬂ"
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO TRIESTE 15 n.
CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 5UB. 510

Descrizione dell'unita immobiliare e delle superfici:

Il ipostiglio € uvbicato in un edificio a struttura mista, con soigi laterofcemento ai piani
rmuralure o cassetta, tinteggiato con verrice ai siicali, si sviluppa per quattro livelli fuor
terra. Si occede all'airio dello siabile oflraverso l'ingresso posto sul prospetto loterale
dell'edificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotato di ascensore. || ripostiglio (ol NCEL
censito consub $10) & situato al piano soppalcato e si compone come di seguito descritto,
si accede amite scala-ir ferro & a passaggio comune, superficie di ma. 11 ca., 1 vano
risulta pavimentalo in gres porcellonalo con piosirelle di colore griglo. presente porta
d'accesso in aluminic, presente impianto elettrico & comi luminant], fe pareli sono rattate

con infonoco a nustico.

Pertanto, in bose clle normative UNL e alle disposizion] del documento redalte dalla
Agenzia delle Entrate per delerminare la consistenza degli immaobili urbani, la superficie
commerciale di un immobile & data da:

- H00% della superficie utile;

- 100% della superficie dei frameza intemi;

- 50% della superficie delle mura portanti & di guells peimetrali

Fer il calcolo delle supedici esterne sono indicate s seguenti percentuali:

- 25% dei balconi e terozze scopertl {con superficie massimo computabile non eccedente
la superficie coperta dell'unita immobiliare)

Oppure, secondo il documeanto delle Agenzie Enfrafe che si allega. o superficie di balconi
e terrazzi va compuiata nella misura del 30% fino o mg 25 e nella misura del 0% perio
quota eccedente miq. 25

- 35% dej balconi e terazze coperti (per coperto siintende chivsosu tré ati);
- 35% per | pafi e | porticati;
- 15% giardini di appartamenio:

- 60% delie verande & 80% delle cantine, o

orchiLAB design .ﬁ'wg%%qh#; by
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In gquesto caso specifico, la percentuale riferiio ol locall conlina risulla essere sovrastimata
rispetto alle guotazioni di mercalo odieme. Una comrelia percentuale, secondo una mio

considerazione do perito estimatore, risulta essere del 30°%.

Essendo il ipostiglio preso in esame, assimilabile ad uno canfing ed inserito in un edificio con
struttura mista, 'ingombro murario, in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa
della superficie ulile. Pertanto, la superficie commerciale risulta essere:

mag. 1131 x 30% = mg. 3.37
che si anmeionda per eccesso a mg. 3.5 superficie commerciale dell'immobile in esame.
Criterio di Stima:

Precisato quanio sopra, prima procedere alla valutazione dell'appartamento si illustra di
seguito il criterio di stima adoitalo. Per stabilire il valore pit prossimo a quelio di mercato, si
& adotlate | metodo cosl defle sinletico/comparalivo. In quonio & il procedimento che
permette di cogliere al meglio la realid del mercato al momento in cuiil bene é stimato. |l
metodo analitice/comparative s articola nel reperimento, attraverso indagini di mercato,
dei valori di unild immobilion analoghe a quelle da stimare. Assimilabili per destinazione
d'uso, superficie e tipologia, | prezzi reperiti atiraverso le varie ricerche di mercolo effeliuate
dovranno essere cronologicamente quanto pib possibile recenti, contenute cioé inun arco
di fempo non superiore oi sei/nove mesi dgl momento cui si vuole riferire la stima. Rilevati i
prezzi di mercato, si svolge lo medio-ira i prezzi-minimi & massimi acquisii per la zona in cui
& sito il bene, e riferili alla tipologia-in cui lo'stesso dentra.'Cié al fine di stabilire un valore
congruo, da riferire e rapportare a un parametro metrico, Nelfla formulazione del valore
finale, relozionato al bene oggetto di sfima, si ferrd confo delle caralteristiche intrinseche
ed estinseche del'immobile e delio stabile in cul lo stesso & site. La validita del metodo &
legata direttamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di mercato. Si @ quindi
rifenuto utile assumere informaozioni da pib fonti. onde effettuare un confronto sulte slesse e

verficame cosl I'attendibilité.
Fonll consultate:

Par la stima del'immobile oggetio dello presente consulenza sgno stote svolterindagini di

mercalo avvalendosi delle seguenti fonti:

AL Listing Borsa immobiliore di Roma;

B. OMIL Osservatorio Mercato Immobiliare Agenzia
Tenendo- conto, per quanto rguarda la iqﬁf\e.! ek lorni riportati sono da
P e

corsiderarsi indicativi, Come gli stessi t::uk':u‘i:';d‘éli"' 'ﬁn;g)u%
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valon contenuli neflo banca dali delle quolarioni immaobilion dello Osservatorio del
mercato immobiliare dell Agenzia del territario: 1) non possono\intentiarsi sostifutivi
deila “stima”, ma softanto di ausiio alia stessa. 2] sono rferti oWordinaneda degl
immobil &, in particolare, allo stolo conservafivo prevalente nella zong amogenea.
L'utiizze delle quotazioni OMI nellombitc del processo estimale non pud che
condure od indicazioni di valor di larga massima. Quindi la sfima effeffuata do un
tecnico professicnista rappresenta Tunice elaborafe in grodo di rappresentare e
descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia limmobile e df motivare il
valera da-attibuire ol bene medesimao.”
€. | Quotazent Barsine immobiliare;

Dettaglio analisi effettuata:;

Le quotazioni del'OMI riportano per il secondo semestre 2019 [ulfimo disponibile) fascia
centrale/centro abitato, micro zona catastale n.l; per le abitazioni civili (A/2), quali sono
guelie oggelio della presente consulenzo, un valore che vario do € 700 o € 1.050 a mg in
condigoni normall. (il valore & riferito alla superficie lorda), Considerando che una volta
ultimato I'unitd immobiliore oggetlo di stima pud essere considerafa nuova si assume
valore a mg. pio alto indicate dall' OMI ossia € 1.050/mqg. Quotadoni Borsino immobiliore.

Le quotazioni del Borsino immobiliare per il Comune di Subiaco e per le abitazioni civili (cat,

AJ2) sono risultate assere le seguenti

- Ubicazione fascia di minor pregio €872/mg

- Ubicazione fascia media € 1.043/mq

- Ubicazions fascla di maggior pregio € 1.123/mg

Considerando l'ubicazione dello stabile in cul sl frova 'unita immaobiliore, sl ossume come
valore guello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in culricade lo stabile & risultata
centrole, guindi volore adotiolo € 1.123/maq.

Stima appartamento in Sublaco largo Trieste 15 (sub. 510):

Partendo doi prezzi desunti dalle varie fonti interpeliate vanno guindi caliorall, detti preza,
ail ma. al'appartomento da valutare, tenendo conto:

| |Deln localizzazione del bene,

210al tatto che in 2zona sono present alivitd commerciali,

g ' "___ﬂ\ =
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3)Delle condizioni intrinseche [esposizione, ofientamento, luminositd, panoramicitd,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani e ampiezza, distibuzione spazi
interni, grado di finiture, etd e condizoni dello stabie, condidiont impianiil fecaclagici,
accorgimenti tecnici Hsolomento acustico, coibentazione, stato di conservezione. ).

Procedendo da guanto sopra esposto circo |l metodo di slima adottalo, & valutali i rsultati
rcavati dalle indagini di mercato svolte, considerate le caratteristiche inlinseche ed
estinseche del bene, per stabilire 1| volore dello appartomento, chi scrive rillene, al fine di
definire yrpreze o mag guanto pil possibile vicino allo realtd di mercato, di adottare il
prezzo ol mqg di € 1030,00

Conclusione e slima finale;

Sviluppando il fpostiglio una superficie commerciale di mqg. 3.50 abbiomo: €1.030 x mg 3.50
= € 3.405 che sarebbe il valore pil prossimo a quello di mercalo per il ipostiglio in esame,
Ricordando comungue che & pai il mercato reale, nel momento di una eventuale vendita,
a fissare il valore effetfivo del bene.

Questo & quanto 1 soltoscrtto architetto Alberto Rigato consegna all’ Avy. Fierluigl Mavarmo
in espletamento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alla unifd immobiliare
censita al HCEU al Feglio. 29, part. 135, 50k, 510,

Elenco allegati:

All. A subr 510) Planimetria canting,

All, B sub 510) Repertario Fotografico; hqoass 455 6
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO TRIESTE 15 n.

CENSITA AL NCEU AL FG. 27 PART, 135 SUB. 51
Descrizione dell'unitd immobiliare e delle superfici:

Il ripostiglio & ubicato in un edificio a struttura mista, con solai latero/cemento ai piani e
murature a caossetta, tinteggialo con vernice ai silicati, si sviluppa per gquatiro livell fuor
terra, S5 accede all'atio dello stabile otfraverso l'ingresso posto sul prospelio laterale
dell’edificio solendo pochi gradini. Lo stabile & detato di oscensore. |l ripostiglio (al NCEU
censito consub 511 ) & situaio ol piono soppalcatfo e st compone come di seguito descritto:
si aecede tramite scala'inferro e a passaggio comune, superficie di mg. 14.3 ca.. il vano
risulta pavimentato in gres porcelionato con piasirelle di colore grigio, presente porta
d'accesso in alluminio, presenta impianto elettrico e corpi iluminanti, le pareti sono tratfate

con intonoco a nusfica.

Pertanto, in bose alle normative UN|, e olle disposizioni del documento redatto dalla
Agenzia delle Enfrate per determinare la consistenza degli immaobili urbani, lo superficie

commerciale di un immobile & data da:

- 100% della superficie utile;

- 100% della superficie dei framezz inferni;

- 50% della superficie delle mura porfanti & di guelle petimelral.

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti percentuali:

- 25% dei balconi e terazze scoperti [con superficie massima computabile non eccedente
lasuperficie coperta dell’unita immobiliare)

Oppure, secondo il documento delle Agenzie Enfrate che si allega, la superficie di balconi
e lerazd va computata nella misura del 30% fino a mg 25 & nelia misura del 10% per la
quota eccedente maq. 25

- 35% del bolconi e terrazze coperfi (per coperio s intende chiusorsy e lah);
- 35% per | pati e | porticot;
- 15% glardini di oppartamento;

- 40% delle verande e 40% delle cantine,
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In questo caso specifico, la percentucle rfenta ai locali canting risulio essere sovrastimata
rspetto alle quotazion di mercalo odieme. Una corettao percentuale, seconda una mia

considerazione da perito estimatore, fsulfa essere del 30 &,

Essendo il iposfiglio preso in esame, assimilabile ad uno canting ed inserito in un edificio con
struttura mista, I'ingembro murario, in bose alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa

della superficie ulile. Pertanto, lo superficie commerciale risulta essere:

mq. 14,30 x 30% = mg. 4.29

che sl arotenda per difetto a ma. 4 superficie commerciale dell'immobite in esame.
Criterio di Stima:

Precisato quanto sopra, prima procedere alla valutazione dell' appartamento s lustra di
seguite il eriterio di stima adotiate, Per sioblire il valore pid prossimo a guelle di mercolo, si
e adottato | metoedo cosl detto sintetico/comparativa. In guanto & || procedimente che
pemette di cogliere ol meglio la realtd del mercato al moments in cul it bene & stimato. |l
metodo analiticofcomparative si adicola nel reperimento, attraverso indogini di mercato,
del valord di unitd immebllicnd analoghe o quelle da stimare. Assimilabll per destinazione
d'uso, superiicie e fipologio. | prezzi reperiti attraverso le varie ricerche di mercalo effetiuate
dovranno essere cronologicamente quanto pil possibile recenti, confenute cioé inun arco
di tempo non superiore al sel/nove mesi dal momento cui si vuole riferire lo stima. Rilevati i
prezzi di mercato, si svolge la medio fra | prezz minimi e massimi acquisiti per la zona in cui
& sito il bene, e riferitl alla tipologia-in cul lo stesso rientra. Cid al fine di stabilire un valore
congruo, do rilerire e rapportare a un parametro metrico. MNella formulazione del valore
fingle, relgzicnate ol bene oggetto di stima, 5 terd conto delle corotenstiche intrinseche
ed estinseche del'immobile e dello stabile in cui lo stesso & sito. La validita del metodo &
legoio direttamente alle fonti assunte per svolgere le ricarche di mercoto. 5 & guindi
ritenuto utile assumera informazioni da pid fonli, onde effetluare un confronto sulle stesse e
verificame cosi |'oftendibilita.

Fenti consultate:

Per la stima dell'immobile cggetto della presente consulenza sono siote svalte-indagini di
mercato avvalendos delle seguenti fanii:

A, Listing Borsa Immobiliare di Eomea;
B. OMIl Osservolonio Mercato Immobiliore Agenzia delle Entrate;

Tenendo. confo, per guanto riguarda lo fonte OMI, che i valorni riportati sono do

arehiLAB design & e SSaeA0;
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mercato immobiiare dell'Agenzia del temitorio: 1] non pb#cﬁ?fh‘iﬁ
della “sima”. ma solfanto di ausiio alla slessa. 2) smdrrf B

L'ufilizzo delie quﬂzmnr OMI nelfambito del processo esﬂmr::fe non puo che
condurme od indicazioni df vaior df larga massima. -Quindi la stima effetfuala do un
tecnica professionista rappresenta lunico elaborato in grado di rappresentare e
descrivere in manierg esgusfiva e con plena efficacia limmobile e of motivare i
vialere daratiiibuire of bene medesime,

C.  Quoilozion Bersing imrnobilicre;

Detaglio analisi effettuota:

Le gquotazioni dell'OMI riportano per il secondo semestre 2019 [ultimo disponibile) fascio
centrale/centro abitato, micro zona calastale n.1; per le abitazion civili (A/2), guali seno
guelie oggetto della presente consulenza, un valore che vario da € 700 o € 1.050 a mg in
condizioni normali, (il valore & riferito alla superficie lorda). Considerando che una volta
ulfimate I'unitd immobiliore oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume il

valore a ma. pil alto indicato dall’ OMI ossio € 1.080/mq. Quotozioni Barsino immobiliore.

Le guotazioni del Borsino immebiliare per il Comune di Subiaco e per le abitazoni Civill [cat.
A2} sono risultate essere le seguenti

- Ubicazione tascia o minor pregio.€ 872/mag
- Ubicozione fascio media € 1.043/mg
- Ubicazione fascia di moggior pregio € 1.123/mq

Considerandao I'ubicazione dello stabile In cul si rova 'unita immaobiliare, s assume come
valore quelio della fascio di maggior pregio, poiché la zona in cuiricade lo stabile & risultata
cenfrale, guindi valore adottalo € 1.123/mq.

Slima appartamento in Subiace largo Trieste 15 (sub. 511):

Fartendo dal prezz desunti-dalle varie fonfl inferpeliate vanno guingdi calibrati, detll prezz,
ai mg. all'appartamento do valutare, tenendo conia;

1)|Dela localizazione del bene.

20el fallo che in zona sono presenti attivild commerciali, | —

archilAB clasign & c:rchulm:m'q I
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3)Delle ‘condizion] inlinseche [|esposizione, crienfamenta, luminosita, ponoramicita,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani e ampiezzo, distibuzions spazi
interni, grado di finiture, etd e condizioni dello stabile, condizion! impianfi. tecnologici,

accorgimenti tecnici -Bolaomento acuslico, coibentazione, stato di conservarone; )

Procedendo da quanto sopra esposto circa | metodo di stima adottato, e valubati i isultati
ncavall daolle indogini di mercalo svolte, considerate le caratterisliche infinseche ed
estrinseche del bene, per stabilire || valore dello apparlamento, chi scrive riliena, al fine di
definire On'prezzo a mq quanto pil possibile vicino alla realtd di mercato, di adottare il
prezzo al mg di € 1030,00

Conclusione e sfima finale;

Sviluppando il ipostiglio una superticie commerciole di mqg. 4 obbiomo: €1.030 xmg 4 =€
4.120 che sarebbe il valore pid prossimo o guello dif mercato per il ripostiglio in esame,
Ricordande comungue che € poi il mercato reale, nel momento di uno eventuale vendita,

a fissare il valore effettive del bene.

Questo & quanto il sottoscritto architetto Alberto Rigato consegna all Avy, Pierluigi Navarro
in espletamento dell'incarico rncevuto dallo stesso relativamente alla unitd immobiiare

censita al NCEU al Foglio. 29, part. 185, sub. 511,

Elenco allegati:
All. A sub 511) Planimeiria canfing;

All. B sub 511) Repertorio Fotogralico:

| 1
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PERIZIA DI STIMA DELLUNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO TRIESTE 15 n.
CEMSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 5UB. 512
Descrizione dell'unitd immobiliare e delle superfici:

Il ripostiglio & ubicato in un edificio a struttura mista, con solai latero/cemento ai piani e
rmurature o cassetia, linteggiote con vernice ai slicall, s sviluppa er gquatire livelli fucnd
terra, Sl accede alfalrio defo stabile atiraverso ingresso posto sul prospefto lolerale
dell'edificie solendo pochi gradini, Lo stabile & dolato di ascensore. || ripostighio (al NCEU
censito consub-5T2) & sitvato al piono soppalcato e si compone come di seguito descritio:
si actede framite scala in ferro e a passaggio comune, superficie di mq, 13.4 ca., Il vano
risulfa pavimentalo in gres porcellonate con piashrelle di colore grigio, presente porta
d'accesso in alluminio, presente implanto eletiico e corpl lluminanti, le pareti sono trattate
con infenaco a rustico.

Pertanto, in bose afle normative UNL e aolle disposizioni del documento redaiio dallo
Agenzio delle Entrale per determinare la consistenza degl immobili urbani, la superficie
commerciale di un immobile e data da:

- 100% della superficie utile;

- 100% della superficie dei fromezzi intermi;

- 50% della superficie delfle mura pordanti & di guelis penmetrali.

Per il calcolo delle supedici esterne sono indicate le seguenti percenfuali:

- 25% dei balconl e terrazze scoperli (con supedicie massima compulabile non eccedente
la supericie coperta dell'unitd immobiliare)

Cppure, secondo i documenta delle Agenzie Entrate che si allega. 1o superficie di balconi
e lermazd va compulata nella misura del 30% fine o mg 25 e nella misura del 10% per la

guoio eccedente ma. 25

- 35% dlei balconi e terrazze coperli [per coperto s intende chiusa’su fre 1al);
- 35% per | palii e | porlicoti;

- 15% giardini i appartamento;

- 0% delle verande e 40% dele cantine,

Lt G
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In queste caso specifico, la percentuale riterita ai locoli cant ]
L
rispetio alle quotadoni di mercato odieme, Una cometia perce

consideragione da perito estimatore, fsulta essere del 30 %. b

Essendo il ripostiglio presa in esame, assimilabile ad uno cantina ed inserita in un edificio con
struttura misio, I'ingombec murarico, in base alle voci sopra elencaote, incide per il 10% circa

della superficie ufile. Pertanto, la superficie commerciale risulta essere.

it 13.4 % 30% = ma. 4.02

che si arrelonda-per eccesso a mag, 4 superficle commerciole dell'immaobile in esame.
Criterio di Stima:

Precisato quanto sopra, prima procedere alla valutadone dellappartamento si illusira di
sequito | criterdo di stima adottato. Per stabilire il valore pil prossimo o quelio di mercato, si
& adotlate il metode cosi detto sintetico/comparativo. In quanto & | procedimento che
pemette di cogliere al megiio la realta del mercato al momento in cui il benea & stimato. |l
metodo analifico/comparativo si articola nel reperimento, attraverso indaginl di mercala,
dei valor di unitd immobilicri analoghe a guelle da stimare, Assimiabili per destinaziona
d'uso, superficie e fipologia. | prezi reperifi alfraverso le varie ficerche di mercaoto effeluate
dovranno essere cronologicomente quanto pib possibile recenti, contenute cice in un arco
di tempo non superiore ai selfnove mesi dal mormenia cul s vuole riferire 1o stima, Rilevati |
prezzi di mercato, sisvolge la media-frai prezzi-minimie massimi acquisiti per la zona in cul
& sito il bene. e riferiti alla fipologia n cut 16 stésso rlenfra. Cid al fine di stabllire un valore
congruo, da riferire e rapportare a un parametro metrico. Nella formulazione del vaolore
finale, refazionoto al bene oggetio di slima, s terd conto delle caralteristiche intrinseche
ed estrinseche dell'immaobile e dello stabile in cui lo stesso & sifo. La validila del metodo &
legata direttamente olle fonii assunte per svolgere le ricerche di mercato. 5i & quindi
ritenuteo utile-assurmere informaziont da pil Tonti, onde effettuare un confronto sulle stesse e

verificame cosi I'attendibilita,
Fonti consultate:

Per la stima dell'immebie oggelio della presente consulenza sone state svalteindagin di

mercato avvalendos delle seguentl fonli:

A, Listino Borsa Immebiliare di Romea,
B. OMI Osservatorio Mercaio Immobiliore Agenzia delle Enfrale;
i valon ripertati sono da

fepende-conto, per quanto rguarda la fe:u:jl
]
cansiderarsi indicativi. Come gl stessi ul_,.rmi"l" L sil G
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valon confenuti nelia banca dati delle quotazioni immobiian defio Osservatorno del
mercato immobiliare dell Agenzia del temiforio: 1] non possano infendersi sasfitutivi
dello 'stima”, ma softanto di ausiio alla stessa. 2| sono rfefifi alfordinarietd degl
immabili e, in porticolare, allo stato conservativo prevalente nella rana omogenea.
L'utiizzo delle quotazioni OMI nellambito del processo estimale non puo che
condurre ad indicazioni di valori di larga massima. Guind la stima effettuata da un
tecrico professionista rappresentfo lunico elaborato in grado di rappresentare e
descrivere_in maniera esaustiva e con piena efficacia limmobie e di motivare il
valore da atribulre ol bene medesimo.”
C. Guotazioni Borsing.immobiliare;

Dettaglio analisi effettuata:

Le quotazioni dell' OMI riportanc. per il secondo semesire 2019 (ulimo disponibile) fascia
centrale/centre abitato, micro zona catastale n.1; per le abitazioni civill (A/2}, quali sono
quelle oggelio della presente consulenza, un valore che varia da € 700 a € 1.050 a mq Iry
condizioni normali, (il valore & riferito alla superficie lorda). Considerando che una volla
ulimato I'unitd immobiliare oggetio di stima pud essere considerata nuova si assume il
volore @ mg. pid alte indicato dall' OMI ossia € 1.050/mq. Quotarioni Borsine immaobiliare.

Le quotarzioni del Borsino immobiliare per | Comune di Subiaco e per le abitazioni civill cat.
A/f2) sono risultate essere le seguenti

- Ubicazione fascio di minor pregio €872/mq
- Ubicozione fascia media € 1.043/ma
- Ubicazione fascla di maggior pregio € 1.123/mg

Considerando I'ubicazione dello stabile in cui si trova I'unitd immobiliare, si assume come
valore quello della tascia di maggior pregio, poiché la zena in cuiricade lo stabile & risultata
centrole, quindi valore adottato € 1.123/mq.

stima appartamento in Sublaco largo Trieste 15 (sub. 512):

Partendo dal prezzi desuntl dalle vare fonti interpeliate vanno quindi calibrati, detli prezz,
ai ma. all'appariomento da valulare, tenendo conto:

1)Delia localizzazione del bene.,

21Del fatio chein zona sono presanti attivitd mmmmc_iﬂl_i,.
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3|Delle condizioni infrinseche (esposizione, orentomento, luminosite, panoramicité,
fipologia edificio, superficie, livello di piano. numero di vani e ampiezza, distibuzione spozi
interni, grado di finiture, eld e condizoni dello stabile, condizioni impianti tecnologic,

accorgimenti tecnici -solamento ocustico, coibentozione, stato di conservazione. )/

Procedendo da guanta sopra esposto circa il metodo di stima adotiato, e valulali 1 risultat]
rcavall dalle indaginl di mercoto svolte, considerate le caratterisfiche intinseche ed
eslinseche del bene, per stabilire il valore dello oppartamenta, chi scrive ritiene, al fine di
defifke UnBEES o mg guanta pil possibile vicing allo realtd di mercato, d adoettare il
prezzo al mq di € 1030,00

Conclusione e stima finale:

Sviluppando il ripostiglio una superficie commerciale di meg, 4 abbiomo:; €1.030 x Mg 4 = €
4.120 che sarebbe il volore pil prossimo a quello di mercato per il ripostiglio in esame.
Ricordondo comungue che & pai il mercato reale, nel momento di uno eventuale vendita,

a fissare il valore effettive del bene,

Quesio & quanto 1l soltoscritto architetto Alberlo Rigato consegna all' Avv. Pierluigi Navarro
in espletaments dell'incarico rcevuto dollo stesso relativamente alla unitd immaobiliore
censita al NCEU al Foglio. 29, part, 135, sub. 512,

Elenco allegati:
All, A sub 512) Planimelria canting;

All B sub 512) Repertario Fotografico,

orchilal design & architectos
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE 5ITA A SUBIACO )

CEMSITA AL NCEU AL FG, 29 PART. 135 SUB.
Descrizione dell'unitd immobiliare e delle superfici:

Il fipostiglo & ubicato in un edificio a struttura mista, con solai lotero/cemento ai plani e
murgture o cassetia, tinteggiato con vemice ai slicati, si wviluppa per quattro fivelli fuor
terra. Siacceéde oll'alric dello stabile atfraverso l'ingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificio salenda pochi gradini, Lo stobile @ dolato di ascensore. Il ripostighio (al NCEU
censito con sub 513) & sitvato ol pione soppolcate e 5i compone come di seguito desciitho!
si accede framite scala in ferro & a passaggio comune, superficie di mg. 12.85 ca., il vano
risvita pavimentato in gres porcellanato con piastrefie di colore grigio. presente porta
d'accesso in alluminio, presente impianto eletlrico & corpi lluminanti, le paredi sono trattate

con intonaco a rustico,

Pertanto, in bose alie normafive UNIL e olle disposizioni del documento redatto dalla
Agenzia delle Entrate per determinore lo consistenza degl immobill urbani, la superficie
commerciale di un immobile & data da:

- 100% della superficie utile;

- 100% dello suparficie dei tramezz inlemi]

- 50% della superficie delle mura porlanti e di guelle permetral.

Per il caleolo delle supetfici esterne seno indicate le seguentl percentualil

- 25% dei balconi e lerazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente
la superficie coperta dell’unitd immobiliare)

Oppure, secondo il documento delle Agenzie Enfrate che si allega, lo superficie di balconi
e terazz va computata nella misura del 30% fino a mq 25 e nella misura del 10% per la
quota eccedente mag. 25

- 35% dei balconi e lerrazze copenti (per coperto si intende chiuso su tre lati;
- 35% per i pati e i poriicati;
- 15% giardini di appartamento;

< 60% delle waronde e 0% delle cantine.
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In questo caso specifico, la percentuale riferita al locali cantina risulta essere sovrastimata
rspetto dle guotazioni di mercalo odierne. Una cometta percentuale, secondo una mia
considerazione do perito eslimatore, rsulla essere del 30 %.

Essendo il ipostiglio preseo in esame, assimilabile ad una canling ed inserito in un edificio con
struttura mista, l'ingombro murario, in base olle voci sopra elencaofe, incide par il 10% circa
delia superficie utile. Pertanto, la superficie commerciale risulta essere:

mg. 12.85% 30% = mg. 3.85
che si arrelonda-per eccesso a ma. 4 superficie commerciale dell'immobile in esame.
Criterio di Stima:

Precizato quonto sopra, prima procedera ollo valutazione dell’appartamenta si flustra di
seguito il criterio di stima adottato. Per stabilire il valore pil prossimo a guelio di mercato, si
& adottalo | metedo cosl detto sintetico/comparativo. In quanto & il procedimento che
permette di cogliere ol meglio la realtd del mercato al momento in cui il bene & stimato. |l
metodo analifico/comparativo s articola nel repermento, attraoverso indogini di mercato,
dei valon di unitd immobiliar anologhe a quelle da stimare, Assimiabili per destindzione
d'uso. superficie e lipologia. | prez reperili atiraverso le varie ricerche di mercato effetiuate
dovranng essere cronologicamente guanto pil possiblle recenti, contenute ciog inun arco
di fempo non superiare i seifnove Mmesi dal mormento cui sivuole riferire lo stima. Rilevatii
prezzi di mercato, si svolge lo media-fra i prezzi-minimi e massimi acquisiti per la zona in cui
& sito il bene, e rferiti alla fipologiain cii 6 stésso nenfra. Cid al fine di stabilire un valore
congruo, da rferire e rapporiare o un parametro metrico. Nella formulazione del valore
finale, relazionato al bene oggetio di stima, si terrd conto delle caratteristiche intrinseche
ed estinseche dell'immobile e dello stabile in cui lo stesso @ sito, La validitd del metodo &
legota direttamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di mercato. 5i @ quindi
ritenuto utile assumere informazioni da pit fonli, onde effettuare un confronto sulle stesse e

verficame cosi 'aftendibilitt.
Fonti consultate;

Per la stima dell'immobiie oggetto della presente consulenza sona state svalterindagini di

mercolo ovvalendos delle seguenti fonli;

A. Listing Borsa Immobiiare di Roma;
B. OMI, Osservalono Mercato immobilicre Agenzio delle Entrate:;
ferendo-conto, per quanto riguarda la lontg ORAlL
considerarsi indicativi. Come gl stessi c:yi@"r;ﬂ;ei'“sﬂp’f@:
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valoni contenuli nella banca dati delle quotazioni immobiliar delio Dssenvatorio del
mercato immobiliare dell Agenzia del territorio: 1) non possaheinienderssastitutivi
della "stima’, ma soltanto di ausiio alia stessa, 2] sono riferift dildidinarield degl
immobiii e, in particolare, alio stato conservativo prevalente nella zona cmogeneo,
Lutizzo delle quotozioni OM! nelfambito del processo esfimale non pud che
condure od indicazioni di vaior di larga massima, Quind la stima effettuata da un
tecnico professionista rappresenta lunico elaborato in grado df rappresentare e
descrivere. in maniero esaustiva e con piena efficacia limmobile e di motivare i
valore dd Gtiribuire al bene medesimo.”
C, | Guotazioni Borsino immobiliare:

Dettaglio analisi effettuata:

Le quotazioni dell' OMI riportane per il seconde semestre 9019 [ultimo disponibile) fascia
centrale/centro abitato, micro zona catastale n.1: per le abitagoni civill (A/2), qudli sono
quelle oggetio della presente consulenza, un valore che varia da € 700 o € 1.050 a mq in
cendizioni normali, (il valore @ riferito allo superficie lorda). Considerando che una volto
ultimate I'unitd immobiiare oggetto di sfima pud essere considerata nuova si assume il
valore a mg. pit alto indicato dall'OMI ossia € 1.050/mq. Guotazioni Borsine immobiliare.

Le quotazioni del Borsina immobiliare per il Comune di Subiacn e per le abitazioni civill [cat.
Af2) sono risultate essere le seguent

- Ubicazione fascia di minor pregioc € 872/mg
- Ubicazione fascia media € 1 043/mg
- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/mq

Considerando I'ubicazione dello stabile in cui si frova Funitd immobiliare, si assume come
vailore quello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in culricade lo stabile & risultata
cenirale, quindi valore adottato € 1.123/maq.

Stima appartamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 513):

Partendo dai prezzi desunti dalle varie fonti interpeliate vanno quindi calibrafi, detti prezi,

ai mg. all'appartamento da valutare, tenendo conto:

I)Dello localizzazione del bene., -
y :"'"’ o |
QI8N

Ny
LY NG
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2)Del fatto che in zona sono presenti attivitd commerciak.

3jDelle condizioni infrinseche (esposizione, orentamento, lumincsitd, -panoramicitd,
tipologia edificio, superficie, livello di pians, numere di vani e ampiezzd, distibuzone spad
interni, grado di finiture, eld & condizioni dello stabile, condizioni impianti tecnologicl,

accorgimenti tecnici -solamento acustico, coibentazione, stato di conservazione. ).

Procedendo da quanto sopra esposto circa il metodo di stima adottato, e valutali i isultali
ricovati dolle indagini di mercalo svolle, considerate le caratterisfiche infinseche ed
estrinseche del bene. per stabilire il valore delio oppartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezzo a mq guanto pid pessibile vicino alla realtd di mercato, di adottare il
prezzo al mq di € 1030,00

Conclusione e stima finale:

Sviluppandao il ripostiglio una superficie commerciale di mg. 4 abbiomo: €1.030 X mQ 4 = €
4.120 che sarebbe il valore pil prossimo a quello di mercato per il ripostiglio in esame,
Ricordondo comungue che & poi il mercato reale, nel momento di una eventuale vendita,

a fissare il valore effettiva del bene.,

Questo & quanto il softoscritio architetto Alberto Rigate consegna all' Avv. Pierluigi Navamo
in espletamento dell'incarico ricevuto dallorstesse refativamente alla unitd immobiicre
censita al NCEU al Foglio. 29, part, 135, sub. 513,

Elenco allegati:

All, A sub 513) Planimetria canling;

All. B sub 513) Repertorio Fotografico;
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGOTRIESIE 15n,
INT. 2

CENSITA AL NCEU AL FG, 29 PART. 135 5UB. 514

Descrizione Immobile e superfici:

L'appartomento-& ubicato in un edificio a struttura mista, con solgi loterofcemento
piani & muralure g cassetta, tinteggiato con vemice af siicati, si sviluppa per quatiro livell
fugritemo. Silaccede all'altio dello stabile affraverso l'ingresso posto sul prospetio laterale
dell'edificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotato di ascensore. L'appartamento (al
MCEU cemsito con sub 514) & situato ol plano primo e s compone come di seguita
descritto: si accede a un soggiomo con angolo cottura che wiluppa una supericie di maq.
12 ca., il vano non risulta pavimentato, & privo di infissi intemni e altresi I'angolo cottura non
e rifinifo, mancano cioé le piostrelle, le pareti del soggiormo sono frattale con intonaco del
tipo liscio civile, A servizio di detto ambiente troviamo un temazzo di forma rapemidale
che sviluppa una superficie di mq. 1540 ca, che risulta povimentato con mationele in
gres mentre le pareli sono tinteggiate ai siicati, Dal soggiomo, atfraverso un piccolo
dismpegnodi mg. | ca. anche questo prive di pavimentazione e con le parefi
ricoperte con intonaco del tipo liscio\civile, §i accede alla stanza da letto di mq. 14 co.
che presenta finifure anologhe a ‘guelle degli ombienti prima descrith. Infine troviamo il
bagno che sviluppa una superficie di'mie. 4,30 ¢a, Anche il bagno non & pavimentato,
manca delle plastrelle alle pareti e altresi di tutti i sanifari e di infisso inferno come futt all
ambienti, La superficie interna utile risulta essere ma. 31,3 ca,

Pertanto, in base alle normative UNI, e alie disposizioni del documento redatto dallg
Agenza delle Enfrate per determinare la consistenza degli immobili urbani, la superficie
commerciale di un immeobile & data da:

- 100% della superficie utile:

- 100% defia superficie dei tramezz intemi:

- 50% della superficie delle mura portanti e di guelle perimeatrali,

Peril colcolo delle superfici esteme sono indicate le sequenti percentuali:

- 25% dei balconi e terazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente

la superficie coperta dell'unité immabifiare) A0 A
A, _H-_"'"-"“x._ o o
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Oppure, secondo il documento delle Agenzie Enfrate che si allega, lasuperficie di balconi
e terrazzi va computata nefla misura del 30% fino o mg 25 & nella misura del 10% pecio

guota eccedente mag. 25

- 35% dei balconi e terrazze coperti [per coperto siintende chiuso su fre lati);
- 35% per i potii e | porticati;

- 15% giardini di appartomento:

- 60% detle verande e 0% delle contine.

Essendo I'appartamento in esame inserito in un edificio con strutlura mista, I'ingombro
murario, in base alle voci sopra elencate, incide per 11 10% circa della superficie utile.
Pertanto, la superficie commerciale risulta essere:

maq. 31,3 + 10% = mq. 34,42

sup. balcone |che si valuta chiuso su fre lafi in guanto la maggior superficie deflo stesso &
in effetti chiuso su fre lati) mq. 15,40 % 35% = mg. 539

Pertanto ne derva: maq. 34,42 + mq.. 5,39 = ma.3%.81 che si arotonda per eccesso a ma.
40 superficie commerciale dell'immobie in gsome.

Uestimatore suggerisce che, per scongiurare potenzdi-motivi di discussione con | fulur,
eventuall comprator, sord opporfuno vendere ciascung delie unita immobilian in
liquidazione a corpo e non a misura e nello stato di fatto in cui si frova. Folrebbe infatli
verificarsi il caso che per rifinire gli immobil, qualche fuluro acquirente, usando magar
materall di moggior pregio. possa spendere pil di € 120 o mq. confeggiali in questa
consulenza come necessar per rifinire le varie unitd immobiiar. Eventualiia che potrebbe

generare contfroversie, rispetto olle quali chi scrive si dichiara da subito estranea.
Criterio di Stima:

PFrecisato guanto sopra, priima procedere allo valulazione dell'n;ﬁpdﬂmn*ﬂ sf filugstra i
seguito il criterio di stima adottato. Per stabilire il valore pill prossimao @ guellordimergato, si
& adoftato il metoda cosi detto sintetico/comparative. In quantfo &l procedimento che
permette di cogliere al meglio la realta del mercato al momento in cui il bere & stimato. i
metodo analitico/comparativo si articolo nel reperimenio, altraverso indagini di mercato,
deivalor di unitd immaobiliart analoghe a quelle da stimare. Assimilabili per destinazione




oL AB

#rch. Bagato Albaro [M] 308 6092 B
minstudkoonchisbSamal.oom
werw indosuciicorchiab.org
d'uso, superficie e fipologia. | prez:d reperli aoltraverso le varie ricerche di mercato

effetiuate dovranno essere cronclogicamente quanto pil possibile recenti, confenute

cioé in un arco di tempo non superore ai seifnove mesi dal momento ol §i Vuclé! rifierire &
stima. Rilevati i prezzi di mercato, si svolge o media tra | prezzi minimi € massimi acquisifi
per o zona in cui e sifo || bene, e riferii alla fipologia in cul lo stesso fentra. Cid al fine di
stobire un volare congruo, da riferire e rapportare a un pargmetro metico. HNella
formulozione del valore fincle, relazonato al bene oggetto di stima, si terd conto dildle
cargiferistiche-intrinseche ed astrinseche dell'immobile e dello stabile in cui lo stesso & sito,
Lowvalidita del metodo & legata direltomente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di
mereato. §i & quindi tiiam:’fd ulile assumere informazioni do pil fonti, onde effettuare un

confronto sulle stesse e verificarne cosi |'ottendibiiitd.
Fonti consultate:

Fer la siima del'immobile oggetio della presente consulenza sono state svolte indogini di

mercato avvolendos defle seguenti fondi:

A, Ricerca web su immobili ubicati nel Comune di Subiaco, & precisamente sui siti;
immobiicre. it;

B. Listino Borsa Immobiliare di Roma;

C. OMI Osservatorio Mercato Immabiliare Agenzia delle Enfrate;

Tenendo conto, per guonto riguardo o tonte OML-che | valod rportatl sono da
considerarsi indicotivi. Come gli stessi autori del sito OMI specificano scrivendo: " valori
contenull nella banca dafi defle guotazioni immobiion deffo Osservaforio del mercaoto
Immaobiliare dell Agenzia del fertanio: 1] non possono infendersi sostitufivi della stima’, mo
soltanto di ousilio alla stessa, 2] sono rdferti ol ordinarietd degli immaobili e, in porficolare,
allo stafe conservative prevalente nella zona omogenea. L'utiizzo defle quotazioni OMI
nel'ambifo del processo esfimale non pud che condure ad indicazioni ai valon di larga
massima. Perlanio k sfima effetfualo do un tecnico professionista roppresenta ['unico
elaboratfo in graodo di rappresentare e descrivere in manierg esaustiva e con pieno
efficacia fimmobile e di mofivare i valore da atfribuire ol bene medesimo.”

D. Guotazion Borsing immobiiare;
Dettaglio analisi etfettuata:

A, Annunci vendite tratti dal web
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Dl seguito s rfportano n. & annunc fratti dal sitc www immobiiare.t in dota 15/04/2020,

calcolando per cigscun annuncio il valore a ma. dell appartamento piesso in vendifa,

1) Appartamento in via del Rio Valle n® 12° Sublace, di mg 50, prezzo richiesto € 432.000.
Me segue: € 427000;

s link, pagina immobiiare:  https:/fwww . casa.it/appartamentofvendita/roma/via-
debrigvalle: 1 2subiaco-50mag-38328760/

2] Appartamento in Strada Provinciale Monle Livata, Subiaco, di ma 0, prezzo richiesto €
65.000

s Link paging immobilicre: https:/ e immobifiare it/ annunci /80933553
3] Appartamenta in viale dei Boschi n®4s, Subloco, di mag 75, prezzo richiesto € 58,000

s Link pagina immobiliare: hitps:/ fwww.immobiliare it /annunci/7 2690144/

4] Appartamento Shrada Provinciale Monile Livala, Subioco, di mg 75, prezzo richiesio €
80.000

¢ Link pagina immobiliare: https:/ fwww.immebiliare it/annuncl/ 78384619/
5) Appartaomento Madonna della Pace, Subiaco, di mg 40, prezzo richiesto € 70.000

= link pogino  immobiliore;  hitpsy fwwwosubito it/foppartormentifmodonna-delia-
paceqoma-337 3504654 htm

&) Apparfamenta in Via Dante Alighier, Sublaco, di mg 70, prezzo richiesto €77.000

« Llink pagina immobiiare: https://www.casait/appartomento/vendita/roma//via-
dante-alighien-subiaco-70ma-34403338/

Perlanto ne segue [1) € 840/mag + 2] € 1.083/mg + 3} € 773/ma.+ 4) € 1.086/mq +-5)/ €
1Té6fmg + &) € 1100/ma: 6 = € 1004,6/mq che si ormotonda per difelfo a € 1.000/mqg. che
rappresenta il prezzo medio di vendito o mg. nel Comune di Sublaco desunto dagli
annunci reperiti nel sito prima citato. i ;.f,h"“?*:-\
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B. Listing Borsa Immobilicre di Romo,

Le quotazioni riportate dal citato fistino per Il secondo semestre 2019 Jultima disponibile)

indicana i seguenti valori:

= Abitazioni di prima fascia in buono stato € 748/mg
- Abilozioni di seconda fascio € 750/mq
- Box e posti aulo-€ 443/mq
C. OMI, Osservatorio Mercato Immobiliare Agenzia delle Enfrate.

Le guotazioni dell' OMI riportanc per il secondo semestre 2019 [ultimo disponibile) fascia
centrale/centro abitato, micro zono catastale n.1: per le abitazioni civili (A/2), quall sono
quelle oggetto delia presente consulenza, un valore che vara da € 700 o € 1,050 a mq in
condizioni normali, (il valore & riferito alla superficie lorda). Considerando che una volta
ultimato 'unita immobiliare oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume |l
vaiore a myg. pil alto indicalo dall'OM| ossic € 1.050/mq.

Per i box il valore varia dai € 400 ai € 400 / mq.
0. Guotazioni Borsing immobilicre.

Le quotazioni del Borsing immeobiliore 'per il Comune di-Subiaco & per le abitazioni civil
(cat. A/2) sono risultate essere le seguent

- Ubicazione fascia di minor pregio € 872/mq
- Ubicazione fascio media € 1.043/mqg
- Ubicazione fascio di maggior pregio € 1.123/ma

Considerando ['ubicazione delle stabile in cui si rova I'unitd immobiliare, st assume come
valore quello dello fascia di maggior pregio, poiché la zona in cul ricade lo stabile &
risuliata centrale, quindi valore adottato € 1.123/mg.

Stima appartamente in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 514);

Partendo dai prezzi desunti dalle varie fonti inferpeliate vanno quindi calibrafi, detti prez,
al mq. all'appartamento da valutare, tenendo conto:

1 |Belia logdlizzazione del bene. - .:s._"‘}-.
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3)Delle condizioni intinseche (esposizione, orentamento, iumu;imﬁé P i
tipologia edificio, superficie, ivello di piano, numero di vani e uinﬂ-lmﬂ drsfrgtyuﬂemozl

wve il e R 0 ; Lj .
21Del fatlo che in zona sono presenti attivit commerciali, '

intemi, grado di finiture. et e condizioni dello slabile, condizioni impianti tecnologici,

occorgimenti tecnicl -solamento acustice, coibentazione, stato di conservazione, ).

Procedende dao quonto sopra esposto circa | metodo di stima adottato, e valulati i
isullali ficavali dolle indagini di mercato svolte, considerate le coratteristiche infrinseche e
estinseche del bene, per stabilire 1| valore dello opportamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezzo a mq. quanto pil possibile vicino alla realta di mercato, di adottare la
consueta media aitmefica tra i varl valor o mg. sopra riporiafi.

A, € 1.000/mg
B. €%48/mg

. € 1.050/mg
D. €1.123/mg

Media aritmetica dei valor di mercato riscentrali = € 1.030.25/maq, che si aroflonda per
difetto o € 1.030.00/mq

Conclusione e stima finale;

Pertanto sviluppando I'appartaments una superficie di mag. 40 abbiamo: €1.030 x mg. 40 =
€ 41.200 che sarebbe || volore pid prossimo o quello di mercate dellappartamento in
esame, gualorg lo stesso fosse del tutfo dfinifo. Ricordando comungue che e poi i
mercato reagle, nel momento di una eveniuale vendiio, o fissore 1l valore effettivo del

bene.

lerendo infine conto che 'opparfomento maonca di pavimentazione, infissi interni e
sanitari, al valore sopra riporfato bisogna perfanto detrame il costo per rifinire I'immobile.
Com'e note il costo per infissi intemi, pavimeniazioni e sanitar pua varare sensibiimente in
base ai materali che vengono messi in opera. Detto alidmenti, una pavimentazione
eseguita con piasirelle di ceramica cosla di gran unga mena di.una p@ﬁmen’ru;ipm in
mamo, andlogo discorso per porfe e sanifar. Pertanto, di seguito, s indica un prezzo
medio per completare 'apportamento e renderlo abitabile di € 120 a mg. Ne consegue:
€ 120 » mg 40 = € 4800 che roppresenta limporfo da detrame al valore
del'oppartomento completamente rifinita. > . ‘-F
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Per cui: € 41.200 - € 4.800 = € 34.400 valore del'oppartamento nello stato di fatto in cui s

frova,

Questo & quanto il softoscritto architetto Alberto Rigaio consagna all'Aww, Pierduigi Navarro
in espletamento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alia unitd immokiliare
censita alNCEUal Foglio. 29, part. 135, sub., 514,

Elenco allegati;
All. A sub 514) Planimetria Apparfamento:

All. B sub 514) Repertorio Felografico;
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PERIZIA D! STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGQ TRIESTE 15 n.
IMT, 3

CENSITA AL NCEU AL FG. 27 PART. 135 5UB. 515

Descrizione Immobile e superfici:

L'appartamente & ubicato in un edificio o struttura mista, con soloi latero/cemento ai
piani e mwature.a casseta, tinteggiato con vemice ai silicafi, sl sviluppa per quattro livelli
fuor fera. Siaccede all'alrio dello stabile atiraverso 'ingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotato di-ascensore. L'oppartomento (al
NCEU censito con sub 515) & situato al piano primo e si compone come di seguito
descrifto: si accede a un sogaiorno con angolo cottura che sviluppa una superficie di mq.
25.50 ca.. il vano non risulta pavimentato, & privo di infissi intemi e aliresi I'angolo cottura
non & rifinito, moncano cioé le piasirelle, le poreti del soggiomo sono trattate con
intonaco del tipo liscio civile. A servizio di detto ambienie troviomo un terazzo di forma
trapezoidale che sviuppa una superficie di mag. 40 ca, che rsulla pavimentato con
mattonele in gres mentre le pareti sono tinteggiate ai silicofi. Dal soggiomo si accede allg
stanzo da letto di mg. 18.85 ca. che presenia finilure anologhe a guelie degli ombienti
prima descritfi, Infine troviagmo il bogno'comuniconte con il seggiomo che sviluppa una
superficie di mg. .70 ca e un ripostiglio di ma.2 ca. Anche il bagno e il ripostiglio non sono
pavimentati,. mancano le piostrelle-Glie-parefi-& alfresi-di Ut | sanitari e gli infissi interni

come tulti g ambienti. La superficie interna utile fsulla essere mg. 52.05 ca.

Pertanto, in base alle normalive UNI, e olle disposizioni del documento redatto dalla
Agenzia delle Enlrate per determinare la consistenza degli immabili urbani, la superficie

commerciale di un immobile & dala da:

- 100% defla superticie ulile;

- 100% della superficle del tramezzl interni;

- 50% della superficie delle mura portanti e di quelle permetrali.

Fer il colcole delle superfici esterne sono indicate le seguenti perceniual

- 25% dei balconi e terrozze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente

i superlicie coperta dell' unita immobiliare)
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Oppure, seconde il documento delle Agenzie Enfrate che si allega, la wperf icie di balconi

e termazi va compulata nella misura del 30% fino a mg 25 e nelld mistrd del 10% per la
quota eccedente maq. 25

- 35% dei balconi & terrazze coperti [per coperto si intende chiuso su tre kaati);
- 35% per i patil e | poricati;

- 15% giordini di eppariamenta;

- 0% delle verande eé0% delle contine,

Essendo I'appartomento in esome inserito in un edificio con strutfura mista, lingombro
murario, in base alle voci sopra elencale, incide per 1 10% circa della superficle utile.
Pertanto, lo superficie commerciale risulta essera:

mg. 52.05 + 10% = mg. 57.25
sup. balcone ma. 40 x 25% = mq. 10.

Pertanto ne deriva: mg. 57.25 + ma. 10 = mq. 67,25 che si arotonda per difefto a mag. 47
superficie commerciale dell'immobile in esame.

L'estimalore suggerisce che. per scongiurare potenziali motivi di discussione con | futur,
eventudli comprafor, sard opporfung vendere  clascuna delle unita immobilian in
liquidazione a corpo @ non a misura e nelio siato di fotto in cui si rova, Potrebbe infatti
verificarsi i| caso che per rifinire gli immobil, qualche futuro acquirente, usando magaor
materiall di maggior pregio, possa spendere pil di € 120 a mq. conteggiati in guesta
consulenza come necessar per rifinire le varie unitd immobiliar, Eventualitts che polrebbe
generare confroversie, rspetto alle quali chi scrive si dichiara da subito estraneo.

Criterio di Stima:

Frecisato quanto sopro, prima procedere alla valutazione del’appartamentao si llustra di
seguito il criterio di stima adottato. Per stabilire il valore pib prossima o 'quello di.mercato, si
e adottalo il metodo cosi detto sintetico/comparative. In quahia @ It procedifento-che
permette di cogliere al meglio la realtd del mercato al momentain'cui i-beneg & stimats. i
metodo andlifico/comparative si articola nel reperimento, altraverso indagini di mercato,
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dei volor di unita immobiliari cnaloghe a quelle da stimare, Assimilablli per destinazione
d'uso, superficie e tipologio. | prezz repeniti attraverso le varie ricerche di mercafo
sffelluate dovranno essere cronologicamente quanto pil possibile recent], contenute
cio® in un arco di tempo non superiore ai seifnove mesi dal momenta cul si vuale fiferire la
stima. Rilevali | prezzi di mercate, s svolge la media fra | prezzi minimi e massimi acquisiti
per la zona in cui & sito il bene, e riferili alla fipologia in cui lo stesso rientra, Cid al fine di
stabilire un valore congruo, da rferre e rapportare a un parometro mefrico. Mella
tormulazione del valore fingle, relazionato al bene oggetto di stima, s terrd conto delle
caratferistiche intinseche ed estinseche dell'immobile e dello stabile in cui lo stesso & sito,
Lo validitd del-melodo #legata direttamente alle fonli assunte per svolgere le ricerche di
mercato, Si & guindi riteAuto utile assumere informazioni da pid fonti, onde effettuare un

confronto sulle stesse e verificaome cost |'attendibilitd.
Fonti consuliate:

Per la stima dell'immobile oggetto della presente consulenza sono state svolte indagini di

mercato avvalendosi delle seguenti fonfi;

A. Ricerca web su immobili ubicali nel Comune di Subiaco, e precisomente sui siti;
Immobiiare.it;

B. Listino Borso Immobiliore di Roma;

C. OMI, Osservatorio Mercato Immokilicre Agenzia delle Entrate:

Tenendo conto, per guanto rgbarda (o fonte’ OMI—che 1 valon rportati sono da
considerarsi indicativi. Come gli stessi autori del sito OMI specificanc scrivendo: “I valori
contenuti nello banca dati delle quotazioni immobitiar dello Csservatorio del mercato
immobiliare dell' Agenzia del terrtorio: 1) non possona intendersi sostitutivi della "stima’, ma
soffanto di ausiio allg stessa. 2] sono riferiti olfordinarietd deghl immobili e, in particolare,
allo stato conservativo prevalente nella zona omogenea. L'utiizzo delle quotazioni OMI
nelfambito del processo estimale non pud che condure ad Indicazioni di valor di lorga
massima. Perfanto la stima effeffugta da un tecnico professionista roppresenta 'unico
elaborafo in grado df rappresentore e descrivere in maniera esaustive @ con pieng
efficacia fimmeobile & di motivare il valore da atiribuire ol bene madesimor"

0. Guotazioni Borsing immobiiare;
Dettaglio analisi effettuata:

A, Annunci vendite frotti dol web
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Di seguito si riportano n. 6 annunci tratti dal sito www.immobiiare it in data 15/046/2020,
calcolando per ciascun annuncio il valore a mg. dell'oppartamento/ messo. in vendito.

1} Appartamento in via del Rio Valle n® 12°, Subiaco, di maq 50, prezo richiesto € 42.000.
Ne segue: € 42'000;

= link pagina immobiliare: https:/ fwww.casaitfappartamento/vendita/romajvia-
delrio-valle- 1 2-subiaco-50mg-383287 60/

2) Appartamenta In Strada Provinciale Monte Livata, Subiaco, di mq 60, prezzo richiesto €
&5.000

* Link pagina immobiliare: hitps:/ iww.immaobiliare it fannunci 80933553/
3} Appartamento in viale dei Raschi n°44, Subiaco, di maq 75, prezzo richiesto € 58.000
*  Link paging immobilicre: hitps:/ /www.immobiliare.it/annunci/726901 dé/

4) Appartamento Strada Provinciale Monte Livata, Subiaca, di maq 75, prezzo richiesto €
80,000

» Link pagina immaobiliare: hittps:{ v immobiliare.it/annunci/ 78384619/
=) Appariamento Madanna della Pace, Subiaco, di m 60, prezzo richiesto € 70,000

« Llink paging immobiliore: hitpsy/ fwwwesubito.it/appartamenti/madenna-dello-
pace-roma-337 350454 .him

6] Appartamento in Via Dante Alighier. Subiaco, di maq 70, prezzo richiesto €77.000

o Llink paging immobiiare: hitps:/ fwww casa.it/appartamentio/vendita/romayvia-
dante-alighieri-subioco-70mqg-346403338/

Pertanto ne segue [1) € 840/mg + 2) € 1.083/mg + 3) € 773/mq + 4) € 1.066/mg + 5) €
11é6/ma + 6) € 1100/mg: é = € 1004.6/mqg che si anofonda per difetto o € 1.000/mg, che
rappresenta il prezzo medio di vendita a mg. nel Comune di Subiaco desunto dagli
annunci reperitl ned sito prima citato.

B. Listino Borso Immobiliore di Roma,

Le quotazioni riportate dal citato listino per il secondo semestre 2019 {ultimo disponibile)
indicano | seguenti valori:

e i r:;:\\
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- Abitazioni di prima fascia in buono stato € 948/mq
- Abitazioni di seconda fascio € 750/mg

- Box e posti auto € 443/mag

C. OMI. Osservatorio Mercoto Immaobiliare Agenzia delie Enlrate.

Le guetazioni deflOMI ripartana per il secondo semesire 2019 (ulfimo disponibile) fascia
centrale/Centro abitate, micro zona catastale n.i; per le abitaziont civili (A/2), quall song
quetie oggetto della presente consulenza, un valore che varada € 700 a € 1.050 g mq in
condiziani nomali, (il valore & riferifo alla superficie lorda). Considerando che una volta
ulfimato I'unités immaobiliare oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume |l

valore a ma. pil alto indicato dall' OM! ossia € 1.050/mq.
Peri box il valore vario doi € 400 i € 600 / ma.
D. Guotazioni Borsino iImmobiliore.

Le quotazioni del Borsino immobiliare per | Comune di Subiaco e per le abilozioni civil

{cat. Af2) sono risultate essere le seguent

- Ubicazione fascio di minor pregio €872/mig

- Ubicanione fascio media € 1.043/mq

- Ubicazione fascia di magglor pregio € 1.123/mq

Considerando I'ubicazione dello stabile in cul sl frova 'unitd immobiliore, si assume come
valore quello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in cui ricade 1o stobile &

risultata centrale, guindi valore odottato € 1.123/maq.
stima appartamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 515):

Partendo dai prezzi desunti dalle varie fonti interpellate vanno guindi caolibrati, detti prezzi,

ai maq. all' appartamento da valutare, tenendo contol
| |Della localizzazione del bene.
2)Del fatte che in zona sono presenti attivita commerciall,

3)pelle~congidonl infinseche (esposizione, orentamento, luminasitda, ponoramicita,

fipologia edificio, superficie, livelio di piano, numero di vani e ﬂmnie_.z};é_;_g'p ugione spazi
-
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interni, grado di finiture, etd & condizioni dello stabile, condizioni impianti tecneologich,

accorgimenti tecnici -sclamento ocustico, colbentarions, stato di conserviazione.).

Procedendo da quanto sopra esposto circa il metodo o stima adottato, e valutafi |
risultati ricavali dolle indagini di mercato svolte, considerate le caratterstiche infiinseche e
eslinseche del bene, per stabilire il volore dello apportaomenta, chi scrive rfiene, al fine di
definire un prezzo o mq. guanto pi possibile vicino alla realta di mercato. di adottare la
consuetamedia.arlimetica tra | varl valod o mag. sopra rdportati.

A7 € 1,000/mg
B. €948/mqg
C. £1.050/mg
0. €1.123/mq

Media aritmetica dei vaolor di mercato rscontrall = € 1.030.25/mq, che i anclonda per
difetto o € 1.030.00/mq

Conclusione e stima finale;

Pertanto sviluppando I'appartamento una superficie di mq. 67 abbiamo: €1.030 x mq. 67 =
€ £§9.010 che sarebbe il valore pil prossime-a-quello di mercafo dell’'oppartamento in
esame, qualora lo stesso fosse del tulo rfinito. Ricordando comungue che & poi il
mercoto reale, nel momento di Una evenltuale weridila, ja fissare | valore effettive del
bene.

Tenendo infine conto che P'oppartomento manco di povimentazione, infiss intemi e
sanitar, ol valore sopra riportato bisogna pertanio detrame | costo per rfinire 'immobile.
Com'é noto il coslo per infissi inteml, pavimentazioni e sanitari pud variore sensibilmente in
bose ai materiali che vengono mesi in opera.  Detlo alimenti, uno pavimeniozione
eseguita con piashrelle di ceramica cosfa di gran lunga meno di una pavimentazione in
marmo, analogo discorso per porte e sanitar. Perlanto, di seguita, s indica un prazo
miedio per completare |'appartomento e renderlo abitabile di € 120 o mg. Ne consegue:
€ 120 x mg 5725 = € 4870 che raoppresenta |'importg do -delrope- al volore

dell' oppartamento completamente rifinito.

Per cui: € £9.010 - € 4.870 = € 42.140 valore dell'oppartamento nello stato di fatto in cui s

trova,
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Questo & gquanto il sottoscritto architeto Alberto Rigato consegna all'Avy, PiedUigi-davanmo
in espletamento del'incarico rcevuto dalle stesso relotivamenie dlla) unitd, immoebiliare
cernsita al NCEU al Foglio, 29, part. 135, sub. 515,

Elenco allegati:
Al AsUb 51 5] Planimefia Apparamento,

All. B sub 515) Repertorio Fotografico;

-t
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LA.RG@-TR’EESTE 15:n,
INT. 4

CEMSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 1355UB. 516

Descrizione Immobile e superfici:

| 'sppartaments-& ubicato in un edificio a struttura mista, con solai latero/cemento ai
plafiemurature o cassetfa, tinteggioto con vemice ai slicali, si sviuppa per quatiro liveli
fuari ferra. 'S occede all'atrio delio stabile atiraverso l'ingresso posto sul prospetto laterale
delledificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotato di ascensore. L'appartamento (al
MCEU cersito con sub 514) & situalo ol plono primo & si compone come di seguito
descritto: st accede a un soggiomo con angolo cottura che sviluppa una superficie di ma.
25 ca., il vano non risulta povimentato, & prive di infissi infemi e altresl |'angolo cottura non
& rifinito, mancano cioé le piastrelle, le pareti del soggiomno sono frattate con intfonaco del
tipo fiscio civile. A servizio di detto ambiente troviamo un terazzo di forma fropezoidale
che sviluppa uno superficie di mg. 33.40 ca, che risulta pavimentato con mattonelie in
gres mentre le paretl sano tinteggiate ai silicati. Dal soggiomo si occede alla stanza da
lefto di ma. 17 ca. che presenta finilure analoghe a guelle degli ambienti prima descrithi
passando da un disimpegno i map 280 carinfine troviamo 1| bagno che sviuppa una
superficie di mg. .55 ca e un rfipasliglio.di ma. 2,80 ca. Anche 1 bagno e il ripostiglio non
sono pavimentati, mancano le piasirelle alle pareli e alfresi di tulli i sanitari e gii infissi
interni come tulti gli ambienti. La superficie interno utile risulta essere mg. 54.15 ca.

Pertanto, In base alle normafive UNL e alle disposizioni del documento redatto dallo
Agenzia delle Entrate per determinare la consistenza degl immobili urbani, la superficie
commerciale di un immobile & dala da:

- 100% della superficie utile;

- 100% della superficie del tramezzi interni;

- 50% della superficie delle mura porfanti e di quelle perdmetrall,

Per il calcolo delle superici esterne sono indicate le seguenti percentuali:

- 95% del balconi e terrazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente
la superficie coperta dell'unita immobiliare)

ot (o=
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Oppure, secondo il documento delle Agenzie Enfrate che sl allega, 1 superdicie di balconi
e lemrazd va computata nello misura del 30% fino g mg 25 e nello misura del 10% per la
guota eccedente ma. 25

- 35% dei balconi e terrazze coperti |per coperto siintende chiuso su fre lati):
- 35% per i potii e | porticali;

- 1 5% gicraini divcppartamento;

- 40% delle verande & 0% delle cantine.

Essendo I'appardamento in esame insenito in un edificie con strutura mista. 'ingombre
murcrio, In bose alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa della superficie utile,

Pertanto, lo superficie commerciale risuita essere,
ma. 54.15 + 10% = maq. 59.54
sup. balcone maq. 33.40 X 25% = mg: 8.35,

Pertanto ne deriva: mg. 57.56 + mag. 8.35 = mag. 67.71 che s arclonda per eccesso a mdg.
&8 superficie commerciale dell'immeohbile in esame:

L'estimaiore suggerisce che, per scsanglt.mre potenziall motivi di discussione con | futun,
eventuall comprator. sard cpportunc | vendere cioscuna delle unitd immaobikar in
liquidazione o corpo e non a misura e nello stato di fatto in cui si trova. Polrebbe infatti
verificorsi il caso che per rifinire gll immobil, qualche fulure ocquirente, usando magar
matenall di maggior pregio, posso spendere pib di € 120 o mg. conteggioli in questa
consulenza come necessar per rifinire le varie unitd immobiliar. Eventualita che pofrebbe
generare confroversie, rspetto alle guall chi scrive si dichiora da subilo estraneo,

Criterio di Stima;

Precisato guanto sopra, prima procedere alla volutazione dell' appoartamento s illustra o
sequito 1l criterio di stima adotialo. Per stabilire il valore pid prossimo aquelledimercato, si
& adoltato | metodo cosl delto sintetico/comparativo. In quanto &l procedimento che
permette di cogliere al meglio la realld del mercaio al mementa-in cuiil bene'é stimato, ||

metodo analificof/comparalivo si articola nel reperimento, attraverso indagini di mercoto,
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dei valori di unitd immaobilior analoghe o guelle da stimare. Assimilabill per destinazione
d'uso, superficie e fipologia. | prezz reperiti attraverso le varie rcerche dl mercala
effettuate dovianno essere cronologicamente quanto pil possibile” recenti, ‘contenute
Cioé in un arco di tempo non supericre ai sei/nove mesi dal momento cui si vuole riferire la
stima. Rilevali | prezzi di mercoto, si svolge la media fra | prezzi minimi & massimi acquisiti
per lo zona in cui & sifo | bene, e rilerti allo tipologia in cul lo stesso renfra. Cid al fine di
stabilire un volore congrue, da riferire e rapportare a un parametro metrico. Nella
formulgzione delvalore finale, relazionato al bene oggelto di stima, si tera conto delle
carattenstiche intrinseche ed estrinseche dell'immabile & dello stabile in cui lo stesso & sito.
La valicita del metodo & legata direftamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di
mercato. 5i & quindi ritenuto utile assumere informazioni do piu fonti, onde effettuare un
confronto sulle stesse e verificame cosi I'atendibilita.

Fonti consultate;

Per la stima dell'immobile oggetto della presente consulenza sono state svolte indagini di

mercato avvalendosi delle seguenti fonti:

A, Ricerca web su immobill ubicati nel Comune di Subicco, e preciamente sl siti;

I bilicre. it

o

Listine Borsa Immobiiore di Roma;
C. OMI, Osservatorio Mercato Immobiiare-Agenzio delle Enfrate;

Tenendo conto, per quants rguarda o fonte OM, che | valor dportali sone do
considerarsi indicativi. Come gl stessi autor del sito OMI specificano scrivendo: "1 valor
contenull nefla bonco doli delle quotazioni immaobiliar dello Osservatorio del mercafo
immuobiliare dell'Agenzia del territorio: 1] non possono infendersi sostitutivi della "stima”, ma
solfanta di ausiic alla sfessa. 2] sono rferili allordinanietd degii immabili e, in porticolore,
allo stato conservafive prevafente nella zona omogenea, L'uliizzo delle quotazioni OM|
nellfombita del processo estimale non pud che condure od indicazion di valor o larga
massimea.  Peranto fa stima effettucta da un fecnico professionista rappresenta l'unico
eloborafo in grado di rappresentare e descrivere in manierg esdusiiva @ con plena
efficocia limmobile & di molivare I valore da attibuire of bene medesimo.”

0. Quotozion Borsing immaobiliare;

Dettaglio analisi eftettuata:

Faile) A >
A, “Annunclvendite tratti dal web N N,
) ]
o
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Di seguito s rdportano n. 4 annunci tratli dal sito www, Immbihme it in dcﬂa 15;0:&{%
calcolando per cigscun annuncio il valore a maq. dell’opparlamenta messa-in venéltac,‘ T

1} Appartamento in via del Rio Valle n® 12° Subloco, di mg 50, prezzo fichiesto € 42.000,
Me segue: € 42'000,

s Llink poging immobiliare: hitps)/fwww.cosa.it/oppartamento/venditafroma/via-
delrio-valle-12-subioco-50mag-383287 60/

2 Apparlarmentadn Strada Provinciale Monte Livata, Subiaco, di mg 80, prezzo richiesto €
65,000

» Llink pagina immobiliare: hitps:/ faww immobilicre. it fannuncl/80933553/
3] Appartamento in viale dei Boschi n®44, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto € 58.000
e Link pagina immobiliare: https./fwww.immobiliore.it fannunci/726901 46/

4) Appartomento Strada Frovinciole Monte Livoto, Sublaco, di mg 75, prezo richiesio €
80.000

+ Link pogina immobiliare: htfps:/f'www.immobiliore.it fannunci/ 78384419/
5) Appartomenio Madonna dello Pace, Sublaco, di mg 40, prezzo richiesto € 70.000

« Llnk paging immobiliare: ‘hitps./fweww subito.t/oppariamentiimadonna-delia-
pacesoma-337350654. him

6) Appartamento in Via Donte Alighieri, Subiaco, di mq 70, prezzo richiesto €77.000

o Link pogino immobiiore:  nitps:/ feww.casoit/appartamento/vendita/froma/fvia-
dante-glighien-subioco-70mao-346403338/

Pertanto ne segue [1) € B40/mqg + 2) € 1.083/mq + 3) € 773/mq + 4) € 1.066/mg + 5) €
1 168/mg + &) € 1100/ma; & = € 1004.46/mg che s arrcteonda per difefto o € 1.000/mq. che
roppresenta | prezzo medio di vendita o mg. nel Comurne diSubioce-desunto dagli

annunci reperiti nel sito prima citato,
B, Lisfino Borso Immobiliore di Romao.

Le guotazioni riportate dal citato listing per il secondo semestre 2019 (ultimo disponibile)
indicana i seguenti valod:
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- Abitazioni di prima foscia in buono stalo € 748/mg
- Abitazioni di secondao tascia € 750/mag
- Box e posti auto € 443/mg
. OMI, Dsservaionio Mercafo Immobiliare Agenzia delle Enfrate.

Le guptaziont del'OMI riportano per il seconde semesire 2019 (Ulimo disponibile] fascio
centralefcentra abitato, micro zona catastale n.1; per le abitazioni civili (A/2), qudl sono
quelle aggetto defla presente consulenza, un valore che vana da € 700 o € 1.050 a mg in
condizioni normali, (il valore & riferito alla superficie lorda), Considerando che una volla
ultimateo I'unita immobiliare oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume |
valore o ma. pit alto indicato dall' OMI ossia € 1.050/mq.

Per i box il valore varia dai € 400 ai € 800 / mg.
0. GQuolazionl Bomsing immobiliare.,

Le quolazioni del Borsino immabiliare per | Comune di Sublaco e per le abitazion civil
[cat. Af2) sono risulfate essere le seguent

- Ubicazione fascia di minor pregio € 872fmg
- Ubicazione fascia media € 1.043/mg
- Ubicazdone fascia di maggior pregio € 1.123/mqg

Considerando I'ubicozione dello stabille in cui si trova 'unitd immobiliare, si assume come
valore quello della fascio di maggior pregio, poiché la zona in cui ricade lo stabile &

risultata centrale, guindl valore adottato € 1.123/ma,
stima appartamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 516):

Partendo dai prezzi desunti dalle varie fonti interpellate vanno quindi calibrati, detfi prezi
ai ma. ol apportamento da valutare, tenende conlo!

1 |Delia localizzozione del bene,
2)Del fatte ehe in zona sone presenti attivitd commerciali.

3)Delle condizioni infinseche  [esposizione, orientomento, Iumnnsum. panoramicita,

fisologia edificlo, superficie, ivello di piano, numer}qma_uigr‘@ﬁqeﬂ distribuzione spaz
.' .-F' ™ . .-_"‘ 3 ‘n:“_ .1
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interni, grado di finflure, eid e condizdonl dello stabile, condizioni impionti fecnologici,
accorgimenti tecnici -solamento acustico, coibentazione. stato di conservariane).

Procedendo da quanto sopra esposto circa il metodo di stimo adottato, e valutati |
rsultafi rcavali dalle indagin di mercato svolte, considerate le caraotterstiche inlinseche
estrinseche del bene, per stabilire il valore dello apportamento. chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezzo o ma. guanto pil possibie vicing alla realtd di mercoto, di adottare la
cansueta media artmetica tra i var valon a ma. sopra riporbati.

A, € 1.000/mg
B. €948/mq

C. € 1.050/mg
0. €£1.123/mg

Madia artmelica dei valor di mercato riscontrati = € 1.030.25/myg, che & arotonda per
difetto a € 1.030.00/mgq

Conclusione e stima finale:

Perfanto sviluppando I'appariamento una superficie di mg. 48 abbiamo: €1.030 x mq. &8 =
€ 70.040 che sarebbe il volore pil prossimo o guello di mercato dell'apparfamenta in
esame, qualora lo stesso fosse del tutfoynfinito; Ricordando comungue che & poi il
mercalo reale, nel memente di vno evenhuale vendita, a-fissare il valore effetfivo del
bane.

Tenendo infine conlo che 'appartomente manca o povimenlozions, infissi inlemi e
sanitan, al valore sopra riportato bisogna pertanto delrarre il costo per rifinire Mmmobile.
Com'é noto | costo per infissi interni, pavimentazioni & sanitard pud variare sensibiimente in
base al matenall che vengono messi in opera, Detto alfimenti, uno pavimentazione
eseqguila con piostrelle di ceramica costo di gran lunga meno di una poavimentazionea n
marme, anaglogo discorso per porfe e sanitari. Pertonto, di seguito, si indica un prezzo
meadio per completare 'appariamento e renderlo abitablle di € 120 a mag. Ne consegue:
€ 120 x mg 5956 = € 7147 che rappresenta limporto/ da “detparre al valore
dell'appartamento completamente rifinito.

Per cuii € 70.040 - € 7,147 = € 62.893 volore dell'oppartomenio nello stato di falio in cui =

frova.
.
e e !?
N
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Questo & quanto il sottoscritto architetto Alberto Rigalo consegna all Avv, Plefiiigl Mavarro
in espletamento dell'incarico ricevulo dalio stesso relativamente,/ alla snité immobiliare
censita al NCEU ol Foglio, 29, part. 135, sub. 516.

Elenco allegati:

All Asub 516) Flanimetria-Appartamento;

All. B sub 516) Repertorio Fotografico;
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARG@ TRIESTE 15 n.
INT. 5

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART, 135 3UB. 517

Descrizione Immobile e superfici:

L'appartamento @ ubicato in un edificio a struttura misto, con solal laterofcemento ol
piani @ muroture.a.cassetto, tinteggiate con vemice ai siicaf, si sviuppa per quattro livell
fuosi-terra. Si aetede all'atio dello stabile attraverso Ningresso posto sul prospetto laterale
dell*edificio salendo pochi’ gradini. Lo stabile & dotalo di ascensore. L'appartamento [al
NCEU censito con sub 517) & situoto ol plano primo e si compone come di seguito
descritto: si accede a un soggiome con angolo cottura che sviluppa una superficie di mag.
21 ca., il vano non risulta pavimentato, & privo di infissi interni g altres! |'angolo cottura non
& rifinito, mancano cioé le piastrelle, le pareti del soggiomao sono trattate con intonaco del
tipo liscio civile, Dol soggiome st accede alla prima stanza da lette di ma. 1480 ca. e alla
seconda stonza do letto di mg. 14,20 ca che presentano finiture analoghe a guelle degl
ambienti prima descritti, Infine froviamo il bagno che sviluppa una superficie di mag. 6.55
co e un fipostiglo di mg. 280 ca. A serviio della pima stanza da letto froviamo un
terrazzo di formo reltongolare che sviluppo una superficie di mg. 5 ca. che rsulta
pavimentato con mattenelle in gres mentre le parefi sono tinteggiate ai silicati. Anche il
bagno non & pavimentato, mancano le piostrelle alle paretle alfresl di tutli | sanitan e gli

infissi interni come tutti gli ambienti. Lo superficie inferna utile risulta essere mqg. 54.15 ca.

Pertanto, in base alle normative UNI, e alle disposizioni del documento redatto dalla
hgenzia delle Enfrate per delerminare lo consistenza degli immobili urbani, lo superficie
commerciale di un iImmobile & data da;

- 100% della superficie utile;

- 100% della superficie del fromezzi interni;

- 50% della superiicie delle mura portonti e di quelle perimetrali.

Per it calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti pereentugli:

- 25% dei balconi e terrazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente

la superficie coperta dell'unitd immaobiliare)

grchilAB design & architeciuns \
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Oppure, secondo il documento delle Agenzie Entrate che si allega, la supedicie dibalconi
e terrazzi va computata nello misura del 30% fino a mg 25 e nella misura del 10% per la
quota eccedente mg, 25

- 35% dei bolconi e terromze coperti [per coperto si intende chiuso su fre lati);
- 35% pari patil e | porticati;

- 15% giardini di cppartomento:

- 40% delle veronde e 0% delle cantine.

Essendo I'appartamento in esame inserito in un edificio con struttura mista, I'ingombiro
muranio. in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa della superficie utile,
Fertanto, lo superficie commerciale risulia essere:

mg. 56.35 + 10% = mq, 1.98
sup. balcone mq. 5 x 25% = ma. 1.25

Pertonto ne deriva: mg. 61.98 + mq. 1.25 = mq. 63.23 che si arotonda per difetta g mg. 43
superficie commerciole dell'immabile in esame,

L'estimatore suggerisce che, per scongiurare pofenziali motivi di discussione con i futur
eventuali compraton, sard oppariuno vendere | clascuna delle unita immobiliar in
liquidazione a corpo e non o misura e nello stato di fatto in cul si trova. Polrebbe infatti
verificarsi | caso che per rifinire gli immabill, qualche futuro acquirente, usando magari
materiali di maggior pregio, possa spendere pib di € 120 o mq. conteggiali in guesta
consulenza come necessar per rifinire le varie unitd immobiliar. Eventualits che potrebbe
generare contraversie, rispetio alle quall chi scrive si dichiara da subito estraneo.

Criterio di Stima:

Precisato quanto sopra, prima procedere alla valutazione dell'appartamento si ilustra di
seguito il criterio di stima adottato, Per stabilire il volore pild prossima o quello df mercato, si
e adottato il metodo cosi detto sintetico/comparative. In quanto & ll.procedimenio che
permette di cogliere al meglio la realtd del mercato al momentein cul il berde & stimato. i
metodo analitico/comparativo si arficola nel reperimento, athraverso indagini di mercato,
dei valoni di unita immobilian analoghe a quelle da sfimare., Asmmighm,per desfinazione
d'uso, suparh::le = Tmlc:gm | prewz reperiti altraverso le yﬁé
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ciog fnun arco di tempo non superione i seifriove me:‘.i'ia‘:i:ﬂ o Gui siovuale rferire la
sfima. Rilevoti i prezzi di mercato, si svolge la media 1ra | prezzl mirimi e massiml aequisiii
per la zona in cui & site 1 bene, e riferti olla tipologia in cul lo stesso rientra, Cid ol fine ol
stabilire un valore congruo, da rferire e rapportare a un parametro metrico. Nella
formulazione del valore finale, relazionaio al bene oggefto di stima, si terra conto delle
caratterstiche intrinseche ed estinseche dell'immobile e deflo stabile in cui lo stesso e sito.
Lo validita. del metodo & legata direttomente alle fonti assunte per svoigere le ricerche di
mefeaio. Sié quinidi rifenuto utile assumere informazioni da piU fonti, onde effettuare un
canfronto sulle stesse e verificame cost I'ottendibilita.

Fonti consultate;

Per la stima dell'immobile oggetio della presente consulenza sono state svolte indagini di
mercalo avvalendosi delle seguenti fonti:

A. Ricerca web su immobili ubicati nel Comune di Subiaco, e precisomente sui siti;
Immabiliore.it;

B. Listino Borsa immokiliare o Roma,

C. OMI, Osservatorio Mercato Immobiliore Agenzia delle Enfrate;

Tenendo conto, per quanto rigudrda la fonte OMI, che | valod riportali sono da
considerarsi indicativi, Come gli sfessi dulori del.sito OMI specificano scrivendo: "I valon
confenuti nello banca dati delle guotazionl immuabilior dello Osservatorio del mercato
immobiliore dell Agenzia del temitorio: 1] non possona intendersi sosfitutivi della "sfima’, ma
softanto di ausilio alla sfessa. 2) sono riferiti alfordinarietd degli immobill &, in parficolare,
ollo stato conservative prevalente nelio zona omogenea. L'ufiizzo defle quotazioni OMI
nellambifo del processo estimale non pud che condure od indicazioni df valor di larga
massimo. Perfanto la stima effelfuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico
elaborato in grado df roppresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena
efficacia immobile e di motivare il valore da offribuire ol bene medesimo.”

0. Guotazon Borsing immobiliare:
Dettaglio analisi etfettuata:
A, Annunci vendite troth dal web

Di seguito si fiportanc n. é annunci fratti dal sito www.immobiliare.it in data 15/06/2020.
enfo messo in vendita.

calcolandd el cioscun annuncio if valore a maq. dell’qﬁpq

BR r<ile I
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1) Appartamento in via del Rio Valle n® 122, Subiaco, di mq 50, prezzg richlesia € 42.000.
Me segue: € 42°000;

= link pagina immobiliare: hitps:/www.casa it/apparfemente/venditafroma/via-
del-rio-valle-1 2-subioco-50mag-383287 40/

2) Appartamento in Stroda Provinciale Monte Livalo, Subioco, di mg &0, prezzo richiesto €
45,000

= Link'pagina immaobiliare: hitps:/ fwww immobiliare.it/annunci/80933553/
3) Appariamento in viole dei Boschi n®44, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto € 58.000
» Link pagina immobiliare: https:/ fwww.immobiliare.it/annuncif726901 46/

4) Appartamento Strada Provinciole Monte Livata, Subiaco, di mq 75, prezzo richiesto €
80.000

e Link pagina immobiliare: hitps:/ fwww.immobiliare it /annunci/78384619/
5| Appartamento Madonna della Pace, Sublaco, di mg 60, prezzo rchigsto € 70.000

« lnk pagina immobiiare: hitps {fwww.subito.it/apportomentiimadonna-delia-
pace-romo-337 350654 him

&) Apparlamenio in Via Dante Alighien, Subiace, dimig 70, ptezzo richiesto €77.000

« link pagina immobiiare: hhps:y//www.cosa.it/appartamento/vendita/roma/vio-
dante-alighier-subiaco-70mg-34403338/

Pertanto ne segue [1) € B40/mg + 2] € 1.083/mg + 3) € 773/mq + 4) € 1.044/mg + 5] €
1166/maq + 4} € 1100/mq: & = € 1004.6/mq che si arotonda per difetto a € 1.000/mqg, che
rappresenta il prezzo medio di vendita o mag. nel Comune di Subiaco desunto dagl
annunci reperitl nel sito prima citoto,

BE. Listino Borsa Immobilicore di Romao.

Le quotazioni iportate dal citato listino per il secondo semestre~ 2019 {ultimo disponibie)

indicano | seguenti valor;
- Abitozioni di prima bascia in buono stalo € 748/mg

- Abitdzioni di seconda tascia € 750/mqg A0 _¥
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- Box & posti auto € 443/ma
C. OMl, Osservalono Mercato Immobiiare Agenzia delle Enirate.

Le quotazioni del’OMI riportano per il secondo semestre 2019 [ulfimo disponibile) Tascia
centrale/centro abilate, micro zona cotastale nol; per le abitazdoni civill |A/2), quali sono
quelle oggetto della presente consulenza, un valore che varia da € 700 a € 1.050 a mq in
condizioni normall, (Il valore & riferito alla superficie lorda), Considerando che una volta
ulfimato M'unila immobiliore cggello di stima pud essere considerata nuova si assume 1|
valtre a md; pil alto indic ate dall' OMI ossia € 1.050/mq.

Peri box | valore varia dal € 400 ai € 400 / ma.
0. Quotazion Borsino immobiliara,

Le quotazion del Borsing immobiicre per il Comune di Sublaoce e per le abitazioni civil

[caol. AS2) sono fsulfate essene e seguenti

- Ublcazione fascia di minor pregio € 872/mqg

- Ublcazione fascia media € 1.043/mq

- Ubicazione foscia di moggior pregio:€ 1.T230mg

Considerando 'ubicazions dello stabile ir 2w st irova | 'Uhita immobiiare, sl ossume come
valore quello della fascio di maggior pregio, poiche la zong in cul ricade lo stabile &
risuftata cenfrale, quindi valore adotioio € 1.123/mag.

stima appatamento in Sublaco largo Trieste 15 (sub. 517):

Partendo dai prezz desunii dalle varie fonli inlerpeliote vanno quindi calibratl, detti prezz,
ai maq. al'appartaomento da valutare, tenendo conlo:

11Dela localzzadone del bene,
2)Del tatte che in zona sono presenti ativitd commerciali,

3)Delle condizioni intrinseche [(esposizione, olientfamento, luminosité, —panorgmicita,

lipologia edificio, superficie, livelio di piano, numero di vani e ampiezia, disfibuzione spoz
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accorgimenti tecnici -solomento acustico, colbentazione, stato di mﬂmﬂm&]

Frocedendo dao quanto sopra esposto circo il metodo di sfima adottato, & valutati |
risultali icavati dalte indagini di mercato svolte, considerate le caratteristiche intrinseche e
estrinseche del bene, per stabilire il valore dello apparfomento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prerzo o mag. quanto pid possibile vicino alla realld di mercato, di adottare 1o
consueta media aftmetica ra i var valor a mqg. sopra rportafi,

€ 1.000/mq
€ 248/mg

€ 1.050/mg
€1.123/mg

o n =(p

Media artmetica dei valor di mercato rscontrati = € 1.030.25/mgq, che si aratonda per
difettc o € 1.030.00/mgq

Conclusione e stima finale:

Pertanto sviluppando I'appartamento una superficie di mg, 63 abbiomo: €1.030 x mg, 43 =
€ 64.890 che sarebbe | volore pid prossimo g guello di mercato dell’appartamento. in
esame, gualora lo stesso fosse del-tutto rifinita. Ricordando comunque che & poi I
mercato reale, nel momento di dna eventualé vendila, o fissare il valore effettive del
bene.

Tenendo infine conto che I'appartamente manca di pavimentazione, infissi interni e
sanitan, al vaolore sopra riportato bisogna pertanio detrarre il costo per rdfinire |'immobile.
Com'é noto il costo per infissi interni, pavimentazoni e sanitar pud variare sensibiimente in
base ai matenali che vengono messi in opera. Detto alfimenti, una pavimeniazione
eseguita con piastrefle di ceramicao costa di gron lunga meno di una pavimentazione in
marmo, analogo discoisd per porte e sanitarl. Pertanto, di seguito, & indica un prermo
medio per completare 'appartaomento e renderlo abitabile di € 120 o mg. Ne consegue:
€ 120 x mg 6198 = € 7437 che rappresenta l'importa’ da defrane. al valore

dell'appaortamento completamente dfinito.

Per cui: € 64.890 - € 7.437 = € 57.453 volore del'apportamento nello slate di fatto in cui si
frove.
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GQuesto & guanto il softoscritto architetto Alberto Eigofo consegna all’Avy. Fieruigi Novamo
in esplelomento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alla unita. immobiliore

censita al NCEU of Foglio. 29, part, 135, sub, 517,

Elenco allegati:
All. A sub517) Planimetria Appartomento;

AllLBsub 517) Repertodo Folografico;
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGOTRIESTE 15 .
INT. &

CENSITA AL NCEU AL FG, 29 PART. 135 SUB. 518

Descrizione Immobile e superfici:

L'appartamento & ubicato in un edificio o struttura mista, con solai latera/cemento oi
piani.g moroture o cassetta, finteggiato con vemice ai siicali, s sviuppa per guattro livelli
tuer tefrd, Siaccede all'atiio delio stabile atfraverso l'ingresso posto sul prospetio laterale
dell'edificio salendo pochi gradini, Lo stablle & dotate di ascensore. L'appartamento {al
NCEU censito con sub 514) & situato ol piano secondo e si compone come di seguito
descritto: si accede a un soggiome con angolo cotlura che sviluppa una superficie di mq.
12 ca,, il vano risulta pavimentato e con infissi intemi: le pareti del soggiomo sono trattate
con infonaco del tipo liscio civile, A servizio di defto ambiente froviama un terrazeo di
forma trapezoidale che sviluppa una supericie di mq. 15,40 ca, che risulta pavimentato
con mattonelle in gres mentre le poreli sono tfinteggiate ai siicali. Dal soggiomo,
atiraverso un piccolo  disimpegno di mg. 1 ca, anche questo conpavimenlazione
e con le pareti ricoperte con intenaco del tipo liscio civile, si accede alla stanza da letta
dima. 14 ca. che presenta finiture anologhe o quele degh ombienti prima descritti, Infine
froviamo I bagne che sviluppa/Uha superficie di mq. 4,30 ca. Anche il bagno é
pavimentato con picstrelle alle paretl ed & compiete! di fulti | sanitar e di infissi intemo
come tutti gli ambienti. La superficie intema ufile risulta essere mg. 31,3 co.

Pertanto, in baose alle normative UNI, e alle disposizioni del documento redatta dalia
Agenzia delle Enlrate per determinare lo consistenza degl immobili urbani, la superficie
commerciale di un immobile & data da:

- 100% della superficie utie:

- 100% della superficie dei tramezz inlemi:

- 30% della superficie delle mura portanti e di quelle perimetrai,

Peril calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti perceniuali:

- 25% dei balconi e terrazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente
ia superficie coperta dell'unitd immobiliare)

archiLAB design & orchiteciure ~
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Oppure, secondo il documento delle Agenzie Entrate che siall 5;[5:, 1-:;! ji-balconi

e lerrazz va computato nella misura del 30% fino a mg 25 &ﬁaﬂﬂ mi'sum ﬁe,-i % per o

s

quota eccedente mq. 25

- 35% dei balconi e terame coperli (per coperto si intende chiuso su fre lati):
- 35% per | patii e | porticati;

- 15% giardini di appariamento;

- é0%detle verande &-60% delle cantine.

Essendo |'aoppartamento in esame inserito in un edificio con struttura mista, l'ingombro
murarnio, in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa dello superficie utile.

Pertanto, la superficie commerciale risulta essera;
g, 31,3 + 10% = mg. 34,42

sup. balcone [che si valuta chiuso su fre loli in quanto lo moggior superficie dello stesso &
in-effett chivso su tre lati) mg, 15,40 x 35% = mdg. 539,

Partanio ne deriva; mq. 34,42 + ma, 5,37 = mg. 39.81 che si arotonda per eccesso a maq,
40 superficie commerciale dell'immobile in esome.

Criterio di SHma:

Precisato quanto sopra, prima procedere alla valutazione dell'appartamento s illustra di
seguito il criterico di stima adotato. Per stabilire il valore pid prossimo a quelio di mercato, si
& agdotiato | melodo cosi detio sintelico/comparative. In quanto & || procedimento che
permette di cogliere ol meglio la realta del mercato al momento in cuiil bene & stimato. I
metodo analifico/comparativo si arlicola nel reperimenlo, attraverso indagini di mercato,
dei valor di unites immaobilior ancloghe a quelle da stimare. Assimilabili per destinazione
d'uso, superficie e lipologia. | prez reperti aftraverso le varie ricerche di mercalo
effettuate dovranno essere cronologicamente quanto pil possiblle recenti, contenute
cioé in un arco di tempo non supenore ai sel/nove mesi dal momento ey si yoole riterdre 1o
stima. Rlevali | prezzi di mercatoe, si svolge la media tra | prezzl minimi & massimi acguisiti

per la zona in cui & sito | bene, e riferti alla tipologio in (V] essa fAentra. Cio ol fine di

fro metico. MNela
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formulazione del valore finale, relozionato al bene oggetto di stima, si temé conto delle
caratferistiche infrinseche ed estrinseche dell'immobile e dello stabile In dul To stesso @ sito.
La vaiidita del metodo & legata direftamente alle fonli assunte per svalgeré le deerche di
mercalo. 5i & quindi ritenuto utile assumere informazioni da pid fondi, onde effeltuare. un

confronto sulle stesse e verificame cosi 'attendibilités,
Fonti consultate:

Fer la stima dell'immobile oggetto della presente consulenza sono state svolte indogini di
mercato avvalendosi delle sequenti fonti:

A; | Ricercd web sU immobili ubicati nel Comune di Subiaco, e precisamente sui siti:
Immabilicre.it;

B. Listino Borsa Immobiliare di Roma:

C. OMI. Osservalofio Mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate:

Tenendo conte. per quanto riguarda la fonte OMI, che | valod riportati sono da
considerarsi indicativi. Come gli stessi autari del sito. OMI specificans scrivendo: *I valor
confenuti neflo banca dali delle quotazioni immobiliori deflo Osservataro del mercoto
immaobiliore dell Agenzia del territorio: 1) non possono infendersi sostitutivi defio Stima, ma
solfanto di ausiic ofla stessa. 2} sono riferifi allardinarietd degli immobill e, in parficolare,
ailo stafo conservativo prevaiente nelia-zona-emogenea. L'utlizzo delle quotazioni OMI
neifambito del processo estimale pon pudiche condure ad indicazioni di valor di larga
massima. Pertanto la stima effetfuala da bn/fecnico prafessionista rappresenta lunico
elaborgto in grado di roppresentare e descrivere in maniera esausfiva e con pifena
efficacia limmobile e di motivare il valore da aftribuire al bene medesimo.”

0. Quotazion! Borsing immobiliare:
Dettaglio analisi effettuata:
A, Annunci vendite ratti dal web

Di seguito si riportano n. 4 annunci fratti dal sito www.immobiliare it in data 15/06/2020,

calcolondo per ciascun annuncio il valore a ma. dell'appartfomento metsa in vendita,

1) Appartamento in via del Rio Valle n® 12°, Subiaco, di mag 50, prezzo richissto € 42,000,
Nea segue: € 42'0040;

« Link paging immobliore: h’r’rps:,f.fmm-.f.::am.iffqppunmmnicivandimfrﬂmﬂfviw

archilAB design & archifechss
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2) Appartamento in Stroda Provinciale Monte Livata, Subiace, di mg 60, prezzo richiesto €
a5.000

« Link pogina immobiliare: https:/ fwww immobiliare it/ annunci/80933553/
3) Appartamenta in viale dei Boschin®4é, Subiaco, di mg 75, prezzo nchiesto € 58.000

s Link pagina immobiliare: https:/fwww.immobiliare.it/annunci/72690146/

4) Appartamento Strada Provinciale Monte Livata, Subiaco, di mq 75, prezzo richiesto €
80.000

« | Link-paging immobiliare: https:)/fwww.immobiliare.it/annunci/ 78384419/
5) Appartfamento Madonna della Pace, Sublaco, di mg 60, prezzo richiesto € 70.000

s Link poging immobifiare:  hips:)/ fwww subito ffopporfomentiimadenna-della-
poce-roma-3373504654 . him

&) Appartamento in Via Dante Alighierd. Subiaco, di ma 70, prezzo richiesto €77.000

« link pogina immobiliare: https:/fwww.casait/appartamento/vendita/roma)/via-
dante-alighier-subioco-70mag-36403338/

Pertanto ne segue (1] € 840/mq + 2) €1.083/maq + 3) € 773/mq + 4) € 1.066/mq + 5) €
1146/ma + 6) € 1100/maq: 4 = € 1004,6/mg Che si-anotonda per difetlo a € 1.000/mq. che
rappresenta il prezzo medio di vendita' omag. fiel Comune di Sublaco desunto dagli
annunci reperli nel sito prima citato.

B. Listing Borsa iImmebiliare di Roma.

Le quotazioni riportate dol citato listing per il secondo semestre 2019 (ultimo disponibile)

indicano i seguenii valo:
- Abitazioni di prima foscia in buono stato € 748/mq
- Abitazioni di seconda lfascia € 750/mg
-Box & posti auto € 543/mg
C. OMl, Osservatorio Mercato immaobiliore Ageniia delle Enfrate.

Le guotarioni dell' OMI riportano per il secondo semesire 2019 [ultimo disponibile) fascia
centrale/centra.abitate, micro zona catastale n.); per le Eltfhil.ﬂﬂ‘ eiyili (A/2), quall sono

ciuelie oggetio della presente consulenza, un valore che,fﬁg

Ill s
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condizioni normali, {il valore @ riferito olla superficie Iurdcjl Ccmmdﬁcmclo cha una vallg

ultimato I'unitd immobiliare oggetto di stima pud essere consideratn huave si assurme-l
valore a mg. pil allo indicato dall' OM) ossia € 1.050/mgq.

Per i box il valore varia dai € 400 ai € 400 / mq.
D, GQuotadioni Borsing immobiliare.

Le guotazoni del.Borsine immobliore per | Comune di Subiaco e per le abitazioni civili
(cat. A/2) sano risultate essere le seguenti

- Ubicazione fascia di minor pregio € 872/mq
- Ublcazione fascia media € 1.043/maq
- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/ma

Considerando |'ubicazione dello stabile in cui s rova I'unita immaobiliare, si assume come
valore quello della fascia di maggior pregio, poiche la zona in cul ricade lo stabile &
risultata centrale, quindi valore adottato € 1.123/mq.

Stima appartamento in Subiace largo Trieste 15 (sub. 518):

Partendo dai prezzi desunti dalle varie fonti interpellole vanno quindi calibrali, detti prez,
ai mq. al’appartamento da valutare, tenenda confa:

1|Della localizzazione del bene,
2)Del tatto che in zona sono presenti atfivita commerciai,

3)Delle condizioni intinseche [esposizione, orientamento, luminositd, pancramicita,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani e ampiezza, distibuzione spaz
interni. grado di finiture, eld e condiziont dello stabile, condizioni impianti tecnologici,
accorgimenti tecnici -solomento acuslico, coibentozione, sfato di conservazions., ).
Procedendo dao quanto sopra esposto circa | metodo di stima adottator-e valutali i
risultati icavati dalle indagini di mercato svolle, considerate Ie carafteristiche infrinseche e
estinseche del bene, per stabilire il valore delio appartamento, (chi scrive fifiene, al-tine di
definire un prezzo a mq. quanto pil possibile vicine alia realtd di mercoto, di adotiare o
consueta media artmetica tra i vari valod a ma. sopra riporiati,

A. €1.000/mq )
\ & e
B\ € 948/mq , ??._.._.;.

orchi AR design & c:rcnlfét:h_-rt;
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C. € 1.050/mg
0. €1.123/mg

Media aritmetica del valon di mercato rscontrati = € 1.030.25/mg, che si arolonda per
difetic o € 1.030.00/mqg

Conclusione e stima finale:

Pertantosviuppondo I'appartamento una superficie di mag. 40 abbiomo: €1.030 x Ma. 40 =
€ 41.200 che sarebbe il valore pil prossimo a quello di mercato dell'oppartamento in
esame, .qualora (o' stesso. fosse del futto rfinito. Ricordonde comunque che & pol |
mercato reale, nel momento di una eventuale vendita, o fissare il volore effettivo del

bene,
Per cul: € 41,200 & il valore dell'appartamento nello state di fotto in cui si frova,

Guesto & quanto il sottoscritio architetto Alberto Rigato consegno all' Avy. Fierluigi Navamo
in espletamento dellincarico ricevuto dallo stesso relativamente alla unita immaobiliare
censita al NCEU al Foglio. 29, part. 135, sub. 518.

Elenco allegati:
All, A sub 518) Planimetria Apparfamenio;

All. B sub 518) Repertorio Fotografico:

archilAB design & orchilecturs | (WML
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO TRIESTE 15 n,
INT. 7

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 5UB. 519

Descrizione Immobile e superici:

L'oppariomento-& ubicato in un edificio a struttura mista, con solal latero/cemento ai
piante murature a cassetta, tinteggiate con vernice ai silical, si sviluppa per quattro livell
tuari ferro. 5i necede ol'atia dello stabile attraverso I'ingresse posto sul prospette laterale
dell'edificio salendo pochi gradini, Lo slabile & dotato di ascensore. L'oppariaments [al
NCEU censito con sub 519) e situato al piono secondo e si compone come di seguito
desciitto: si accede a un soggiome e cucing che sviluppa una superficie di mg, 1590 ca.
+mg .50 ca., i vani risultano pavimentati, con infissi intemi, le pareti del soggiomo sono
trattale con infonaco del fipo fiscio civie. Dal soggiomo si accede alla stanza da letto di
mg. 16.30 ca. che presenta finiture analoghe o quelle degli ambienti prima descritti. A
servizio di delte ambiente froviamo un terrozzo che sviluppa una superficie di mag. 10 caq,
che risulta pavimentato con mattonelie in gres mentre le pareti sono tinteggiate ai silicati,
Infine troviamo il bagno comunicante con il soggiomo che siluppa una superficie di ma.
8.00 ca. Anche il bagne & pavimentata con pidgstrelle alle pareti e sono presenti inoitre
tutli i sanitan e gli infissi interni come Intulh gl ambient]. La superficie inferna utile risulta
esere mq. 65.42 co.

Pertanto, in base dlle nomative UNI, e alle disposizioni del documento redatto dalia
Agenzia delle Entrate per determinare la consistenza degli immabili urbani, lo superficie

commerciale di un immobile & dala da;

- 100% della superficie utile:

- 100% della superficie dei tframezzi intemi:

- 0% della superficie delle mura portanti e di quelle perimetrali.

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le sequenti percentuali:

- 25% dei balconi e terrazze scoperti (con superficie massima computabile non eccedente
la superficie coperta dell'unitd Immobiliara)

—
-

¥
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Oppure, secondo | documento delle Agenzie Entrate che si ollega, la superficie dibalconi
e ferazzi va computata nello misura del 30% tino a mq 25 e nella Mistra del 10% per la

guoto eccedente mq. 25

- 35% dei balconi e terazze coperli (per coperto siintende chiuso su tre kati);
- 35% per | patii e | poricati;

- 15% glardini di appartomenta;

- 60f% delle verande e-60% delle cantine.

Essendo I'apparfomento in esame inserifo in un edificio con struttura mista, 'ingombro
murario, in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa della superdficie utile,
Pertanto, o superficie commerciale rsulta essere!

mao. 4562 + 10% = mq, 72.18
sup. balcone ma. 10 x 25% = mg. 2.5,

Pertanto ne deriva: mq. 72.18 + mg. 2.5 = mq. 74.68 che si arotonda per difetto a mq. 74.5

superficie commerciale dell'immobile in esaome,
Criterio di Stima:

Precisato guanto sopra, prima proceders olla voluiozione dell'appartamento si illustra di
seguito il criterio di stima adottato. Per stabilire il valore pil prossimo a quello di mercato, si
& adobtato il metodo cosi detto sinletico/comparativo. In quanto & il procedimento che
permetie di cogliere al meglio la realtd del mercato al momento in cui il bene & sfimato. |l
metodo andliico/comparative s arficola nel reperimento, atfraverso indagini di mercato,
dei valon di unitd immobiliorn onaloghe o guelle da stimare. Assimilabill per destinazione
d'uso, superficie e fipologia. | prezzi reperiti atfroverso le varie ricerche di mercato
effettuate dovronno essere cronologicamenie quanfe pil possibile recenti, contenute
cioé in un arco di tempo non superiore ai sei/nove mesi dal memento cui si yuole riferire la
stima. Rilevali | prezzi di mercato, si svolge la media tra | prezzi minimive massimi acquisiti
per la zona in cui & sito il bene, e rferiti alla tipologia in cui lo stesie dential (Cib al fine di
stabilire un valore congruo, da riterire e ropportare a un parametro metrico. Nella

formulazione del valore finale, relazionato al bene oggetto di stima, §i terrds conto delle

archi LAB. design & architecture: ( Iﬂ
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caralieristiche infrinseche ed estrinseche dell'immobile e dello stabile in cui lo stesso & sito.
Lo validita del melodo & legata direttamenie alle fonti assunte per sviolgere 18 ficerche di
mercato. $i & guindi ritenuto ulile assumere informazioni da pib font, orde’ effettuare un

confronto sulle stesse e verificame cost 'attendibilitd.,
Fonti consultate:

Fer la sfima dell'immobile oggetto della presenie consulenza sono state svolle indagini di
mercalo avvalendos delle seguenti fonti:

A, Ricerca web su immobili ubicali nel Comune di Sublaco, e precisomente sui siti;
Immaobiliare.if;

B. Listino Borsa Immobifiare di Roma:;

C. OMI, Osservatorio Mercato Immoebiliare Agenzia delle Enfrate;

Tenendo conlo, per guanto riguarda lo fonte OMIL che | valod riportall song da
considerars indicativi. Come gli stessi auter del sito OMI specificono scrivendo: I valon
caontenuli nella banco dali delle gquofazioni immobiiar deffo Osservatario del mercoto
immobiliare dell Agenzia del territoria: 1) non possono intendersi sostitutivi della "stima”, ma
soltanta di ousilio allo stessa. 2] sono rferitl allordinarietd deghi immobili e, in porficolare,
alio stato conservotivo prevalente nello ona omogenea. L'utiizzo delle quotazioni OM!
nel'ambilo del processo estimale non pud che.condure ad indicazioni di valor di langea
massima, Perfanto la slima effettivofg da un fecnico professionista rappresenta l'umico
elaborato in grado di rappresenfare e dascrvers in maniera esaustiva e con piena
efficacia limmobile e di mativare I valore da athibuire ol bene medesimo.”

. Queotadoni Borsing immobiliare;
Dettaglio analisi effettuala:;
A, Annunci vendite frafti dal web

Di seguito si fiportano n. & annunci trathh dal sito www.immobiliare.it in data 15/06/2020,
calcolando per ciascun annuncio il valore a mg. dell'apparlamento messo in vendita,

1) Appartamento in via del Rio Valle n® 12%, Subiaco, di mg 50, prezzowichiesto € 42.000.
Ne segue: € 427000;

s link paging immobiliore: hitps:/ fwww.casa i fappartomentofvenditafroma/via-
detio-vale-1 2-subiaco-50maq-383287 60/

\=
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6.5.000
»  Link paging immaobiliare: https:/fwewimmobiliore. it /annuncif80933553/

3] Appartamento in viale dei Boschi n"44, Subiaco, di mg 75 prezo rchiesto € 58.000
« Llink paginia immobiliare: https:/ feww immobiiore it fannuncl/ 726901 46/

4) appartomento Strada Provinciole Monte Livato, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto €
B0.000

o/ | Link pagina immobiliare: nttps:/ fwww.immaobiliore. it fannunci/ 78384619/
5) Apportamento Madonna della Pace, Subiaco, di mq 60, prezzo richiesto € 70.000

e Llink pagina Immobiiare: hitps://www.subito.t/appartamenti/madonna-delia-
pacesoma-337350454 him

&) Apparlamento in Via Dante Alighied, Subiaco, di mg 70, prezzo richiesto €77 .000

s Llink poging immobiliore:  hitps) fwww . cosa it/appartamento/vendita/roma/via-
dante-alighieri-subioco-70mag-36403338/

Pertanio ne segue [1) € 840/mq # 2} € 1.083/mg + 3) € 773/mg + 4) € 1.048/mg + 5) €
1166/mq + &) € 1100/mq: 6 = € 1004,8/ma che s arotondad per ditetto a € 1.000/mq, che
rappresenta il prexza medio di vendito a mg. nel Comune di Subloco desunto dagl
annunci reperti nel site prima citato,

B. Listino Borsa Immobiliare di Roma.

Le guolazioni rportale dal citato lsting per il secondo semestre 2019 [ullime disponibile)
indicano i seguenti valor:

- Alitazioni di prima fascia in buono stalo € 748/mq
- Abitazioni di seconda fascia € 750/mg
- Box e posti outo € 643/mQ

C. OMI|, Osservatorio Mercato Immaobiliare Agenzia delle Enfrate.

orchilba B design & architectiyg llH
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Le guotazioni del'CMI rportanc per il secondo semesire 2019 {uifhﬁ'-lgﬁg;unfteﬂe} faseia
centrale/centro abitato, micro zona catastale n.); per le abitazioni civill [A/2), qual song
quelle oggetto della presente consulenza, un valore che varia da € 700 a € 1.050 a mg in
cendizioni normall, (il valore & riferto alla superficie lorda). Considerando che una volta
ultimato I'unitd immobilicre oggetio di stima pud essere considerata nuova si assume il

walore a ma. pit alfo indicato dall'Cml ossio € 1.050/mq.
Per i box Ivalore-varia dai € 400 ai € 400 f mg.
v | Quotadont Bomino immobiliare.

Le quotazioni del Borsino immobiliore per il Comune di Sublaco e per le abitazioni civil

{cat. A/2) sonag isultole essere B seguenti

- Ubicozione fascio di minor pregio € 872/mg

- Ubicozione fascia media € 1.043/mg

- Ubicozione fascio di maggior pregio € 1.123/mg

Considerando I'ubicarione dello stabile in cul si frova 'unité immobilione, 5 assume come
valore quello della fascia di maggier gredio, [Bdicheé lo zong in cui ricads lo stabile &
risultala cenifrale. quindi valore adotialc € 1.123/mag.

Stima appartamento in Sublaco largo Trieste 15 (sub. 519):

Fortendo doi prezz desunti dalle varie fonli interpeliate vanno guindi calibrati, detti presi,

ai mag. all' apportomenta da valutare, tenendo conta;
1)Dela localizzazione del bene.
21Dl tatto che in zona sono presenti attivit commerciali,

3|Delle condidoni intrinseche  [esposiione, orentamenio, luminosita, panoramicitd,
tipalogia edificio, superficie, livello di piano. numero di vani e ompiezza; distibuzione spazi
interni. grado di finiture, etd e condizioni dello stabile, condizioni dimpianti tecnologici,
accaorgimenti tecnici -sclomento ocustico, coibentarione, stata di consernvazione, ),

Procedendo da guanto sopra esposto circa il metodo di stima odottato, e valutali |
risultati ncavatl dalle indagini di mercato svolte, considerate e cargiterstiche intrinseche e

erlfinsgche del bene, per stabilire i| valore dello uppﬂﬁﬂmentg; n:h
.Ill ";-;' o (i
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definire un prezzo a mg. quanio pil possibile vicino alla realta di mereato. di adottare o

consueta media artmetica fra | vard valord a mq. sopra riportati,

A, € 1.000/mg
B. €948/mqg

C. € 1.050/mg
D. €1,123/mq

Media aritmetica-dei valor di mercato riscontrati = € 1.030.25/mq, che si arrotondo per
difetta o € 1.030.00/mg

Conclusione e stima finale:

Pertanto sviluppandeo I'oppartamente una superficie di mg. 74.48 abblomo! €1.030 X ma.
74,68 = € 76,920 che sarebbe 1| volore pid prossimo a gquello di mercato dell'oppartameanto
in esame, qualora lo stesso fosse del tutto rifinito. Ricordondo comungue che & poi il
mercale reale, nel momento di uno eveniuale vendita, o fissare il valore effetlivo del

beng.

Per cul: € 76.920 & il volore dell'appartamenta nelle stalo di fatto in cui si frova.

Questo & guanio Il sottoscritto architetta Alberio Rigate consegna all' Avv. Pierluigi Novarro
in esplefomento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alla unitd immobiliare
censita al MCEU al Foghio. 29, part, 135, sub. 519,

Elenco allegali:
All. A suby 519) Planimetria Appoartamento;

Al B sub 519) Reperlonio Fotografico,
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGOTRIESTE 15 n.
INT, 8

CEMSITA AL NCEU AL FG. 29 PART, 135 5UB. 520
Descrzione Immobile e supedicl:

L'oppartamente-& ubicale in un edificio a strutfura mista, con solal lolero/cemento ai
piante muratuwre a cassetta, tinteggiato con vernice ai slicati, sl sviuppa per quatire livelli
fuariterra. Si acceds oll'atio dello stabile atfraverso I'ingresso posto sul prospetto laterale
dell' edificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotalo di ascensore. L'appartamento (ol
NCEU censito con sub 520) & situato al piano secondo & § compone come di seguilo
descrtto; sl nccede a un scggiormno con angolo cottura che sviluppo una superficie di mag.
25 ca., il vano non fisulta povimentato, & privo di infissi intemi e altresi I'angolo cottura non
e ifinito, mancano cioé le piastrelle, le pareti del soggiomo sono frattale con intonaco del
lipo kcio civile, A sevidio di detio ambienie froviamo un terazzo di forma trapezoidale
che sviluppo una superficie di mg. 3340 ca, che multa pavimentato con mattonelle in
gres mentre le parefi sono linfeggiate ai slicali, Dal soggiomao st occede alla stanza da
letto di mg. 17 co. che presenta finiture analoghe a guelle degli ambilenti prima descritti
passando da un disimpegno ¢ mg2.80 84 Ifife oviamo || bagno che sviluppa una
superdicie di mg. 6.55 ca e un rposhiglitedi mg. 2.80 ca. Anche #§ bagno e il ipostiglio non
sono pavimentali, mancano le plostrafle olle/pareli-e dlfresi di tuthi | sanitod e gli infissi

intemi come fulli gli ambienti. La superficie infema ulile risulta essere mg. 54.15 co.

Pertarto, in base alle normative UNL, e aolle disposizionl del documeanto redatio dalla
Agenzia delle Enfrate per determinare la consislenza deghl immobili urbani, la superficie

commerciale di un immobile & data da:

- 100% della superficie utile;

- 100% della superficie del framezzi interm;

- 50% della superficie delle mura portanti e di quelie perimetrali.

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicote le seguenti percentucali:

- 5% dei balconi e terrazze scoperli (con superficie massima computablle non eccedente
la superficie coperta dell'unita immobiliare| A ﬁ"&“*}
’ 1 " - _.-‘:" :
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e terazzi va computata nella misura del 30% fino a m::q 25-& n-e!hi_' st del 6% per la
quota eccedente mag. 25 :

- 35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto siintende chiuvso su tre fali);
- 35% peri potil e | porticati;

- 15% giardini di appartamento;

- 60% delle verande e 0% delle cantine.

Essendo I'appartamento in esame inserto in un edificio con strutura mista, 'ingombro
murario, in base alle vocl sopra elencate, incide per il 10% circa dello supericie utile,

Pertanto, lo supericie commerciale rsulla essere;
ma. 5415 + 10% = mqg. 59.56
sup. balcone mag. 3340 5 25% = mag. 8.35,

Pertarito ne deriva: mg. 59.54 + mg. 8.35 = mg. 47.91 che s arolondo per eccessa a maq.

&8 superficie commerciale dell'immobile in esame,

L'estimatore suggerisce che, per scongiuraré polenziali motivi di discussione con i futur,
eventuoli comprotor, sord opporluno | vendere. Cioseuna delle unita immobiliar in
liquidarione a corpo e non a misura e nelo state di fatte in owi s rova, Polrebbe infatti
verficarsi | caso che per rifinire gl immobili, qualche futuro acguirente, usando magari
materiall di magglor preqio, possa spendere pil di € 120 o mg. conleggiofli in questa
consulenza come necessar per rifinire le varie unitd immobiian. Eventualitd che potrebbe

generare controversie, rispetto alle quali chi scrive st dichiaro da subifo estraneo.
Criterio di Stima:

Precisalo quanio sopra, prima procedere alla valulozione del’gpparfamento si ilustra di
seguilo il criterio di stima aodottato. Per stabilire il valore pib prossindo a'quello di mercato, s
& adottato | metodo cosi detto sintetico/comparativo, In quanto &1l procedimento che
permete di cogliers al meglic la realta del mercato al mormentain culll bene & stimalto, I
metodo analitico/comparativo sl articola nel reperimento, attraverso indogini di mercato,

grchilAB design & m;hltamure .L p
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dei valod di unitd immobiliar analoghe a quelle da stimare, Assimilabili per destinazione
d'use, superficie e ftipologia. | prezi reperiti attraverso le vare/ ricerche di_mercato
effeftuate dovranno essere cronologicamente quaonto pil possibile recenti, confenute
Cioé in un arco di tempo non superiore ai seifnove mesi dal momento cul sivuoke riferire o
stima. Rilevati | prezzi di mercato, si svolge la media fra i prezzi minimi e massimi acquisii
per la zona in cui @ sito il bene, e riferifi alla tipologia in cui lo slesso rentra. Cio al fine di
stabilire un valore congruo, da riferire e rapportare a un poromefro melrico, Nella
formulazione del valore finale, relazionato al bene oggefto di stima, st terrd conto delle
carafierstiche infrinseche ed estrinseche dell'immobile e dello stabile in cui lo stesso & sito,
La voliditty del metodo e-legata direftamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche dj
mercate. 5@ quindi itenuto utile assumere infarmazioni da pil fonti, onde effettuare un

confronio sulle stesse e verificame cosi I"attendibifiida,
Fonti consultate:

Per la stima dell'immobile oggetio della presente consulenza sono state svolte indagini di
mercato avvalendosi delle sequenti fonti:

A. Ricerca web su immobill ubicati nel Comune di Sublaco, e precisamente sui siti:
Imrmobiliare. it

B. Listino Borsa Immobiliare di Roma:

C. OMI, Osservatario Mercato Immobiiare Agenzia delle Enfrate:

Tenendo conto, per quanto riglarda o forta \OMI,—che i valor riportati sono da
considerarsi indicativi. Come gli stessi autori del sito OM specificano scrivendo: ) valon
contenuli nella banca dati delle quotazioni immabiliar dello Osservalorio del mercato
immuohbiliare delfAgenzia del femitorio: 1) non possono intendersi sostitutivi della sima’” ma
soltanto di ausiio afla stessa, 2) sono riferiti alfordinarietd degli immaobili e, in parficolare,
allo stoto conservative prevalente nella zona omogeneq. Lutiizzo delle quotazioni OmMI
nelfambito del processo estimale non pud che condure ad indicazioni of valor di larga
massima.  Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta 'unico
elaboroto In grado df rappresentare e descrivere n maniera esoustiva e con piena
efficacia limmobile e di motivare i valore da attribuire of bene madiesime.”

D. Quolozioni Borino Immobiliare:
Dettaglio analisi effettuata:

A, Annuncl vendite trattl dal web

¥ .r
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0i sequito s rportano n. & onnunc fratti dal sito www.immobiliare it in dala 15/06/2020,
calcolando per ciascun annuncio il valore a mq, dell' oppartamenio meassa.in vendita,

1) Appartamento in vio del Rio Valle n® 129, Subiaco. di mqg 50, prezze nichiesio’ € 42.000.
Ne segue: € 42°000;

« Llink pagina immobiliare: hitps:/fwww.casa.it/appartamento/venditafromal/via-
delrio-valle-12-subiaco-50mg-38328740/

2] Appartarnento in Strada Provinciale Monte Livata, Subiaco, di mg 60, prezzo richiesto £
45000

s Link pagina immobiliare: https://iwww immaobiliare.it/annunci/80?33553/
3) Appariamenta in viale dei Boschi n®44, Subiaco, di mq 75, prezzo richiesto € 58.000
+ Link pagina immaobiliare: https:/fwww.immobilicre.it/annunci/7 2620144/

4) Appartamento Strada Provinciale Monte Livota, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto €
80.000

« Llink pagina immaobiliare: https://www. immobilicre.it/annuncl/78384419/
5) Appariamento Madonna della Pace, Subiace.di mq 60, prezzo richiesto € 70.000

« Link paging immobiliare;  hitps/wwwsubito.it/apportamenti/madonna-delio-
poce-Toma-337350654.htm

&) Appartamento in Via Dante Alighieri, Subiaco, di mq 70, prezzo richigsto €77 .000

« Link pagina immobiliore: https:/www.casall/appartamento/venditafroma/via-
dante-alighleri-sublaco-70mag-36403338/

Pertanio ne segue [1) € 840/mqg + 2) € 1.083/mq + 3) € 773/mq + 4) € 1.086/mQq + 5) €
1166/mq + &) € 1100/mg: 6 = € 1004,6/mq che sl arolonda per difetto a € 1.000/mg. che
rappresenta il prezo medio di vendita a maq. nel Comune ditSubiaco-desunto dagl

annunci repeanit nel sito prima citato,
B. Listno Borsa Immobiliare dl Roma,

Le quotazioni riportate dal citato listine per Il secondo semestre 2019 (ultimo disponibile)

indicana iseguenti valon: o "'}
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- Abitazioni di prima fascia in buono stato € 948/mgq

- Abitazioni di seconda fascia € 750/mq \f

- Box e posti auto € 43/mg
C. OMI, Osservatorio Mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate.

Le guotazioni dell’ OMI riportano per il secondo semestre 2019 (ultimo disponibile) fascia
cenfrale/cenira abitato, micro zona catastale n.1: per le abitazioni civili (A/2), quali sono
quelle oggelto della présente consulenza, un volore che varia da € 700 a € 1.050 o miq in
condizioni normali, (il valore & riferifo alla superficie lorda), Considerando che una volta
ultimata "'unitd immobiliare oggetto di stima pud essere considerata nuova s assume il
valore a mq, pil) alto indicato dall'OMI ossia € 1.050/mgq.

Per i box il valore varia dai € 400 ai € 400 / mq.
D. Guotazioni Borsino immeobiliare,

Le quotazioni del Borsing immobiliare per | Comune di Subiaco e per le abltadon civili
(cat, Af2) sono rsultate essere le seguenti

- Ubicazione fascia di minor pregio € 872/mq
- Ubicazione fascia media € 1.043/mqg
- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/mq

Considerando I'ubicazone dello stabile in cui si tfrova I'unité immaobiliare, s QSSUME COmea
valore quello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in cui icade lo stabile &
risultata centrale, guindi valore adottato € 1.123/mq.

Stima appartamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 520):

Partendo dai prezd desunti dalle varie fonti inferpeliate vanno auindi calibrati, detti prezzi,
ai mg. oll’ appartamento da valutare, tenendao conto:

1)Delia locolizzazione del bene.
2)Del fatto che in zona sono presenti attivitd commerciali.

—

3)Delle condizioni intrinseche  (esposizione, Gﬁﬂ'ﬂi‘f;@_ﬁu sitd,  panoramicita,
fipologia-edificio; superficie, livello di piono, numero élﬁvﬂn‘iébﬁp

:II i “h; i XL
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intemi, grado di finiture, etd e condizioni dello stabile, condiziani impianti, tecnologicl,
accorgiment tecnici -solomento acustico, coibentazione, stafo di conservazione, ).

Procedendo do quanto sopra esposto circa il metodo di stima adottato, e volutal |
risultati fcavali dalle indagini di mercato svolte, considerate le caratferistiche infrinseche e
estrinseche del bene, per stabifire |l valore dello appartamento, chi scrive riiene, al fine di
definire un prezzo o mg. guanio pid possible vicing alla realid di mercato, di adottare la

censuaia media antmetica tra i var valor a ma. sopra riportati.

A/ €.1.000/ma
B. € 948/mg

€. £ 1.050/mg
D. €1.123/mqg

Media aritmetica dei valor di mercato fscontrali = € 1.030.25/mq. che si arolonda per
difetio o € 1.030.00/mqg

Conclusione e stima finale:

Pertanta sviuppande I'appartamento una superficie di mq. 68 abblamo: €1.030 x mg. 68 =
€ 70.040 che sarebbe il valore pit prossimera-quello di mercato dell'apportamento in
esame, qualora lo stesso fosse del tutlo rfinito. Ricordando comungue che & poi il
mercato reale. nel momento di Une évenfugle vendita, a fissare | valore effettivo del
bene,

Tenendo infine conto che |'oppartamento monca di pavimeniazione, infissi infemi e
sanitar, al valore sopra riportato bisogna perfanto detrame il costo per rfinire 'immabile.
Com'é noto i costo per infissi infemi, pavimentazioni e sanitar pud variare sensibilmente in
base ai materall che vengono messi in opera. Detto alimenti, una pavimentazione
eseqguilo con picstrelle di ceramica costa di gran lunga meno di una pavimeniazione in
marmo, onologo discorso per porte & sanitari, Pertanto, di seguito, si indica un prezzo
medio per completare 'apparfamento e renderlo abitabile di € 120 a mq. Ne consegue:
€ 120 x maq 59.56 = € 7.147 che rappresenta l'importo_do -deflrare- al valore

del'opparfamentoe completamente rfinito.

Per cui: € 70,040 - € 7.147 = € $2.893 valore dell'appartamento nello state di fatto in cui si

frova,
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Questo & quanto il sottoscrtto architetto Alberto Rigato consegna all"Aw, Pierduigi Navarro
in espletomento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente! alig | unitdl ifricbiicre
censita al NCEU ol Foglio. 29, part, 135, sub. 514,

Elenco allegati:
Al ASURS520) Plonimetria Appartamenio;

Al B sub 520) Reperiorio Fotografico;
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIAGO IN LARG@'}MESYE 15 1.
INT, 9 NS '

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART, 135 SUB. 521
Descrizione Immobile e superfici

L'oppurtamenta & ubicaio in un edificio a struttura mista, con solai laterofcemento ci
picni & murature o cassetia, finteggiato con vernice ai silicali, si sviluppa per gquattro livelli
fuor-terma. Si‘accede all'atrio dello stabile attraverso 'ingresso posto sul prospetio laterale
dell'edificio salendo pochi gradini, Lo stabile & dotato di ascensore. L'appartamento (al
NCEU censito con sub 521) & situato al piano secondo e si compone come di seguito
descritto; si accede a un soggiorno con angole cotfura che sviluppa una supericie di mq.
21 ca., il vano non rsulta pavimentato, & privo di infissi intemi e alfresi I'angolo cottura non
& rifinite, moncano ciod le piastrelle, le paret del soggiomo sono frattale con Infonaco del
tipo liscio civile. Dol soggiomo si accede alla prima sianza da letto di mq. 14.80 ca. e alia
seconda stanza da letto di mq. 16.20 ca che presenfano finiture analoghe a quelle degl
ambienti prima descrithi. Infine froviamo il bagno che sviluppo una superficie di maq. 4.35
ca. A servizio della prima stanza da letto troviamo un terrazzo di forma rettangolare che
sviluppa una superficie di mq, 5 ca,/che risullo pavimentato con mattonelle in gres mentre
le pareti sono finteggiale ai sficoti- Anghe | i;bagno non.e pavimentoto, mancano le
piastrelle alle pareti e altrest di Wil 1 sanitar e gli infissi intemi come tutli gli ombienti. La
superficie interna utile risulta essere maq. 546.35 ca.

Pertanto, in base dlle normative UNI, e alle disposizioni del documento redatto dalla
Agenza delle Enfrate per determinare la consistenza degli immobili urbani, |a superficie

commerciale di un immobile & dato da;

- 100% della superficie ufile;

- 100% della superficie dei tramezzl infermi;

- 50% della superficie delle mura portanti e di quelle perimetrali,

Per il calcolo delle superficl esterne sono indicale le seguenti percenfuali;

- 25% dei balconi e terazze scoperli [con superficie massima computabile non eccedente

la superficie coperta dell'unita immobiliare)
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Oppure, secondo il documento delle Agenzie Enfrate che si allega, la supedicie di balconi
e terazzl va computata nella misura del 30% fino a mq 25 e nella misura del 10% " per g
quota ecoedente mag. 25

- 35% del balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati);
- 35% per i palii e | porticati;

- 15% giordini di appaoriomenio;

- 60% delle vérande & 0% delle cantine.

Essendo I'appartamento in esame inserto in un edificio con struttura mista, I'ingombro
murario, in base alle voci sopra elencate, incide per il 10% circa defla superficie utile.
Pertanto, la superficie commerciale rsulto essere;

mg. 5635+ 10% =mqg. 41 .98
sup. balcone mg. 5 x 25% = mq. 1.25

Pertanto ne deriva: mg. 61.98 + mq. 1.25 = maq. 43.23 che si arolonda per difetto a mq, 83
superficie commerciale dell'immobile in esarme.

L'estimatore suggerisce che, per scongivrtre potenziall motivi di discussione con i fubur,
eventuall comprotor, sard opporiuno vengdere cigscuno delle unitd immobilion in
liquidazione a corpo e non a misura e nello stato di tallo in cui si frova. Potrebbe infatti
verificarsi il caso che per rifinire gli immobili, qualche future acquirente, usando magori
materiali di maggior pregio, possa spendere pib di € 120 a ma. conteggioli in questa
consulénza come necessari per rifinire le varie unitd immebiar. Eventualiia che polrebbe
generare confroversie, ispetto alle quali chi scrive si dichioro da subito estranea.

Criterio di Stima;

Precisato quanto sopra, prima procedere alla volutazione dell'appartamento si illustra di
seguito il criterio di sfima odottato. Per stabilire il valore pid prossimo aquetia o mercata, si
& adottato il metodo cosl detto sintetico/comparativo. In guanto & il procedimento che
permette di cogliere al meglio la realtd del mercato al momentorin cul il bene é stimata. |
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metodo analifico/comparalive si articola nel reperimento, attraverso indogind di mercato,
dei valon di unita immobilian analoghe o quelle da stimare. Assimilabill per .destinozione
d'uso, superficie e tipologio. | prezzi reperiti attraverso le varie reerche i mercato
effefiuate dovranno essere cronologicamente guonto pil possibile recenti, cenlenute
ciog in un arco di tempo non superiore ai sei/nove mesi dal momento cui si vuole riferire la
stima. Rilevati | prezzi di mercato, si svolge lo media ira | prezzi minimi e massimi ocguisiti
per la zona in cui @ sito il bene, e rferiti alla tipologia in cui lo slesso nentra, Cid al fing di
stabiiire un valore congruo, da riferire e ropportare @ un parametro metrico. Nella
formiicziohe del valore finale, relozionoto al bene oggetie di stima, ¢ terd conto delle
corataristiche infinsecha ed estinseche dell'immobile e dello stabile in cui lo stesso é sito,
Lo validitt del metade & legata direftamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di
mercato, 3 é guindi ritenute ulile assumere informarzioni do pid fonti, onde effettuare un

confronto sulle stesse e verificame cosi 'atlendibilita,
Fonti consultate:

Per la stima dell'immobile oggetto dello presente consulenza sono state svolte indagini di
mercolo avvalendosi delle seguenti fonti;

A, Ricerca web su immobili ubicati nel Comune di Subloco, e precisamente sui sifi;
Iimmobiliare.it;

B. Listino Borso Immobiliare di Roma,

C. OMI, Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle Enfrafe;

Tenendo conto, per quanto rguarda lo fonte OMI, che | valor riportoli sono da
considerarsi indicalivi. Come gli stessi autori del sito OMI specificano scrivendo: *f valor
contenuli neflo banca dall delle quotaziony immobiion dello Osservatorio del mercato
immobiliare del’ Agengio del termtona; 1) non possona infenderst sosfitutivi della stima’, ma
soltanto i ausilio alla stessa. 2) sono rfertl ol ordinarietd degll immobill e, in parficolare,
allo stato conservative prevalente nelfla zono omogenea. L'ufilizzo delle quotazioni OmMI
neffambito del processo estimale non pud che condure od indicazioni o valor o larga
massima, Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico
eloborato in grado o roppresentare e descrivere [n maniera esoustiva e con plena
efficacia limmobile e di motivare il valore da atfribuire of bene medesimo.”

0. Quotazioni Borsino immoebiliare:

- :"i'
p o -
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Dettaglio analisi effettuata:

A, Annuncl vendite frath daol web

Di seguito s fipoftano n, & annunci ratti dal sito www immobiiara.il-in| data | 15/06/2020;

calcolando per ciascun annuncio il valare a mg. dell'appartamento messo in vendifa,

1) Appartamento in via del Rio Valle n® 127, Subiaco, di mg 50, prezzo richiesto € 42.000,
MNe segue; € 42°000;

s . link pagino immaobiliare:  hitps:/fwww.cosaii/appartomento/venditafroma/via-
detriovala-12-subiaco-50mg-383287 60/

2) Appartamento in Strada Provinciole Monte Livata, Subioco, di mg 40, prezzio richiesto €
65000

e link pagina immobiiicre: hftps:/ fwwwcimmobiiare it fannuncif80933553/
3} Appartamento in viale del Boschi n®44, Subloco, di mg 75, prezzo richiesto € 58.000
« Link pagino immoebiliare: https:/ Aoy immobiliare it fonnunclf 726901 46/

4) Appartarmento Strado Provinciale Monte Livata, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesio €
80,000

o Llink pagina immobilicre: htips:fifwwiw immobifiare it /annuncif 78384419/
5) Appartamento Madonna della Pace; Subidgco, dl mq 40, prezzo richiesto € 70.000

o Llink pagina immobilare: htps:/ fwww subito.it/oppartamenti/madonna-della-
pace-romo-337 350454 .him

&) Appartamento in Vio Dante Alighied, Sublaco., di mag 70, prezzo richiestc €77.000

= Llink pagina immobiliare: hitps)/fwww.casait/foppartamento/vendila/roma/via-
dante-alighier-subiaco-70mg-34403338/

Pertanto ne segue [1) € B40/mqg + 2) € 1.083/mq + 3) € 773/mg + 4) € 1.046/mg + 5] €
1168/mg + 8) € 1100/mg: 6 = € 1004,8/mqg che s amotonda per difetid'a € T)000/mg, che
rappresenta il prezzo medio di vendita o mg. nel Comune/di Subloco desunto | dogl

annunci repernti nel site prima citato.

& Fr,
i ;\\r’i&
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B, Listing Borso immobiliore di Roma,

Le quotazioni riportate dal citato listine per i secondo semestre 2019 (ulfimo. dispanibile)

indicano | seguenti valor;
- Abitazioni di prima foscia in buono stato € 48/mg
- Abitazioni di seconda fascia € 750/maq
- Box & posfl aulo € 643/mg
C. | DM, Osservoicrio-Mercato iImmobiliore Agenzia delle Enfrafe.

Le guotazioni dell'OMI riportano per il secondo semestre 2019 (ultimo disponibile) fascia
centrale/centro abitato, micre zona catastale n.; per le abitardoni civill (A/2), guali sono
quelle ogaetto della presente consulenza, un volore che varia do € 700 a € 1,050 a mg in
condizioni normali, (il valore & rferito alla superficie lorda). Considerando che una volta
ultimato Munitd immobiliare oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume il

valore a ma. pil alto indicato dall' OMI ossia € 1.050/mq.
Per i box il valore vario dai € 400 ai € 400 / maq.
0. Guotazioni Borsino immobifiare.

Le guotazioni del Borsino immobiliare perdl Comune di Subiaco e per le abitazioni civil

{cal. Af2) sono dsultate essere le seguenti

- Ubicarnone fascia di minor pregio € 872/mg

- Ubicazione fascia media € 1.043/mg

- Ubicazione fascio di maggior pregio € 1.123/mg

Considerando 'ubicazione dello stabile In cul si frova 'unitd Immebiliare, s ossume come
valore quello della foscia di maggior pregio, poiché la zona in cui ricade lo stabile é
risultata centrale, quindi volore adottaio € 1.123/mag.

Stima appartamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub, 521).

Pariendo dai prezzi desunti dalle varie fonti interpellate vanno quindi calibrati, detti prezz,

ai mq. all'appoartamento da valutare, tenendo conto:

T1Belialacalizzazions del bene. 20 1

sl X o
=t e
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2)Del talto che in 2ona sono presenti atlivitd commerciali,

3)Delle condizioni infinseche [|esposizione. orientamenio, luminositd, panoromicit,
tipologia edificio, superficie, livelio di piano, numero di vani e ompiezza, distibuzione spad
interni, grado di finiture, etd e condizioni dello stabie, condidonl mpiantl tecnologict,

accorgimenti fecnici -isolomento acustico, coibentazione. stoto di conservazione, ).

Procedendo-da-quanta sopra esposto circa il metodo di stima adoftata, e valutali i
risultati deovali dalle indagini di mercoto svolte, considerate le caratteristiche intrinseche e
esttinseche del bene, perstiablire 1| valore dello oppartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezo a mq. quanto pil possibile vicino allo realtd di mercato, di adottare la

consueta media aritmetica tra | vari valord a mq. sopra riportati.

€ 1.000/mag
€ 248/mq

€ 1.050/mg
€ 1.123/mg

OO,

Media aritmetica dei valon di mercoto fdscontrall = € 1.030.25/mq, che si aralonda per
diletto o € 1.030.00/mqg

Conclusione e stima finale:

Pertanto sviuppondo |'appartamento unosuperdicie dimg, 43 abbiarmo: €1.030 x mqg. 63 =
€ £4.890 che sarebbe il vaolore pil prossimo a quelle di mercate dell'appartamento in
esame, gualora lo stesso fosse del tutto rdfinito. Ricordando comwngue che & pol I
mercato reale, nel momento di una eventuole vendita, o fissare il valore effettivo del
bene.

Tenendo infine conto che 'oppartamento manco di pavimeniazione, infissl intemi e
sanitari, al valore sopra riportato bisogna perianto detrarre il costo per rifinire 'immobile,
Com'é nota il costo per infissi intemi, pavimeniazioni e sanitar pud varare sensibilmente in
bose ai matenali che vengono messi in opera.  Detto alfimenti, wro-povimentazions
eseguito con piastrelle di ceramica costa di gran lunga meng di'Una pavimentazione in
marmo, andloge discorso per porte e sonitari. Perlanto, di seguito, i indica-un/’ prezzo
medio per completare |'appartamento e renderle abifabile di € 120 a mg, Ne consegue:!
€ 120 x mg 4198 = € 7437 che rappresenta l'imporfe da detrare al valore

dell'appartamento completamente rfinito,

archiLAB design & architectufe |
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Fer cui; € $4.890 - € 7.437 = € 57.453 volore dell'appartamento nelio stato di fattedin cui si

trova,

Questo & quanto il sottoscritto architetto Alberto Rigate consegna all’ Avv. Fierluigl Navarro
in espletoments dell'incance neevuto dalle stesso relalivamente alla unitd immaobilliare
censita ol NCEU dl Foglio. 29, parl. 135, suk. 517.

Elenco allegati:
all, A sub 521) Planimetrio Apportamento;

Al B sub 521) Repertorio Fologralica:
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PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN [ARGO TRIESTE 15,
INT, 10

CENSITA AL NCEU AL FG, 29 PART. 1355UB, 522
Descrizione Immobile e superfici:

L'appartamente-¢ ubicato in un edificio a struttura mista, con solai laterofcemento ai
pigrte murature o cassetta, finteggiato con vernice ai silicati, s sviluppa per quattro livelli
fuori lerra. Si accede all'atio dello stabile atiraverso I'ingresso posto sl prospetto laterale
dell’edificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotato di ascensore. L'appartamenta [al
MNCEU censito con sub 522) & situato al piano ferzo e s compone come di seguilo
descritto: si accede a un soggiomo e cucina abitabile che sviluppano su una superficie di
maq. 27.60 + 20.35 ca., i vani non risultanc pavimentali, privi di infissi intemi e alfresi I"angolo
cottura non & rifinifo, mancanoe cioé le piastrelle, le pareti sono trattate con infonace dlel
tipo liscio civile, A servizio del soggiomo froviamo un terazo di forma trapezoidale che
sviluppa una superficie di ma. 1540 ca, che rsulta pavimentato con mattonelle in ores
menfre le parefi sono tinteggiate ai siicati & un bagno di mq 4.35 ca.. Dal soggiomo,
atlraverso un disimpegno dl mq. 3 ca. anche queste prive di povimentazions e
con le pareti ricoperte con intonace 'del 1ipa liscio civile, si accede alle stanze da letto di
mq. 20 + 13 ca. che presentano finiture andloghe a quelle degli ambienti prima descritti. A
senvizio dello prima camera da lefio fravidimo un balcone 'an angolo che si sviluppa una
superiicie di mq. 10.00 ca. che risulta pavimenlato con mationelle in gres menire le paretf|
sono finteggiate ai siicati. Infine troviomo il bagno che sviluppa una superficie di mq. 6,70
ca. Anche il bagno non & pavimentato, manca delle piastrelle alle pareti e altrest di tuthi |
sanitar e di infisso intermo come futti glii ombienti, La superficie infema utile risulta essere
mig, 95.00 ca,

Pertanto, in base alle normafive UNI, e alle disposizioni del documente redafto dalic
Agenzia dele Entrale per determinare la consistenza degli immobili urbani, Ia superficie
commerciale di un immobile & data da:

- 100% della superficie utile:
- 100% della superficie dei framezz interni:
- 50% delio superficie defle mura portanti e di quelle pernmelrali,.

il e
AN D

Petilcaleeld delle superfic esteme sono indicale le seguenti pejcentuaii; i‘-’
l. - -'||
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- 25% dei balconi e terrazze scoperti [con superficie massima compulabie non eccedente
la superficie coperta dell'unita immeobiliore)

Oppure, secondo il documento delle Agenzie Entrale che s allega, la superficie di balconi
e terragzs va computata nelia misura del 30% fino a mqg 25 e nello misura del 10% per la

queta eccedente mag. 25

- 35% dei balconi e teramze coperli [per coperto siintende chiuso su tre lafi);
- 36% per i patiie i porficati;

- 15% glardini di appartamento;

- 40% delle verande & 0% delle canline.

Essendo |'appartamento in esame inserto in un edificio con struttura mista, 'ingomtyo
murario, in base alle voci sopra elencale, incide per il 10% circa della superficie ufile.

Peranto, la superficie commerciale risulta essere:
mc. 9500 4+ 10% =mg. 104.5

sup. bolcone soggiomo (che si valuta chiuso su fre lati in quanio la maggior superficie
dello stesso & in effetti chiuso su tre lali) Mgy 15.40% 35% = mq. 5.3%.

sup. balcone camera mg. 10.00 x 25% =mg. 250,

Partanio ne deriva; ma. 104.5 + mg, 5.3% + mq. 2.50 = mg. 112.3%7 che si aralonda per

eccesso a mag. 112.50 superficie commerciale dell'immobile in esame.

L'estimaiore suggersce che, per scongiurare polenziall molivi di discussione con 1 futur,
eventuali comprator, sord opporfung vendere ciascuna delle unitd immobiliard in
liquidazione a corpo e non a misura e nello stato di fatte in cul si rova. Potrebbe infatli
verificarsi il caso che per rfinire gii iImmobil, qualche fulure acquirente, usende magari
materiali di magglor pregio. possa spendere pib di € 120 a mg. conteggiali in questa
consulenza come necessar per rifinire le varie unitd immobilian. Eventuglitt the potrebbe
generare controversie, rispetto alle quali chi scrive si dichiara dasubito estranea.

Critero di Sfima:

Precisato quanto sopra, prima procedere alla valutazione dell'apparamento si illusira di

sequité il criterio di stima adottato. Per stabilire i vulnrp@; prossime.o quello di mercato, si

& adetotoii metado cosi detto smlelma.l'rump:milvﬂ An qmmn‘.a‘?
.r e
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permette di cogliere al meglio la realtd del mercato al momento in culil bene & stimato,
metodo analifico/comparativa si arlicola nel reperimento, alfraverse indagni dimercato,
dei valor di unita immobiliari analoghe o guelle da stimare, Assimilabili per destinazione
d'uso, superficie e fipologia. | prezd reperti attraverso le varie ricerche di mercato
effetivate dovranno essere cronologicamente quanto pil possibile recenti, contenuie
cio@ in un arco di fempo non superiore ai sel/nove mesi dal momento cui si vuole riferire la
stima, Rigvotii-prezzi di mercato, si svolge la media tra i prezzi minimi & massimi acquisifi
per lazonain cui & sifo 1 bene, e riferiti alla tipologia in cui lo stesso rientra. Cio al fine di
stabilké un valore' congup, da riferire e rapportare a un parametro metrico. Nello
formulazione del volore finale, relazionoto ol bene oggetto di stima, si terrd conto delle
caratteristiche intinseche ed estrinseche dell'immaobile & delio stablle in cui lo stesso e sito.
La validita del metodo & legata direltamente alle fonti assunte per svalgere le ricerche di
mercato, §i & quindi ritenuto utile assumere informazioni da pil fonti, onde effettuare un
confronto sulle stesse e verificarne cosi I'attendibilitd.

Fonti consultate:

Per la stima dell'immaoblle oggetto della presente consulenza sono state svollte indagini di

mercato avvalendosi delle seguenti fonti:

A. Ricerca web su immoblli ubicati el Comune di Sublaco, e precisamente sui siti
Immekdiare.it;
B. Listino Borsa Immobiiare di Roma;

T, OML Osservatorio Mercato iImmaobiliore Agenzia delle Entrate;

Tenendo confo, per quanto riguarda la fonte OMI, che | valor riporiali sono da
considerarsi indicotivi. Come gll stessi outor del sito OMI specificano scrivendo: "l valon
confenufl nefla banca dali delle quolazioni immobilion dello Osservatorio del mercato
immabiliore dell Agenzia del territario: 1) non possone infendersi sostitutivi della “stima’, mo
soltanto di ausiic alla stessa. 2) sono riferifi allordinarietd degli immokbili e, in parficotare,
allo stato conservativo prevalente nella zona omogenea, L'utiizzo delle quotazioni OMI
nellambito del processo estimale non pud che condure ad indicagioni oi valon di largo
massima. Perfanto lo stima effettuata da un tecniceo professionista roppresenta funico

elaborato in grodo di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva @ con piena
efficacia Mmfricbie e di motivare il valore da attribuire al pe(gn:ﬁ
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D. Quotazioni Borsino immobiliare;
Dettaglio analisi effettuata:
A. Annunci vendite tratti dal web

Di seguito s dportano n. & annunci rattl dal sito wewimmobilicre.it in data 15/06/2020,

calcolando per ciascun onnuncio il valore a mg, dell'opportamento messo in vendita.

1] Appartamenta in via del Rio Valle n® 129 Sublaco, di mqg 50, prezzo richiesto € 42.000,
Ne segue: € 42'000;

o |Link paging | immobiliare:  hilps://www.casa.it/apportamenio/vendita/roma)/via-
del-io-valle-12-subiaco-50maq-383287 60/

2] Appartamento in Strada Provinciale Monte Livata, Sublaca, di mg 60, prezo richiesto €
65.000

= Link pagina immabiliare: hbps:/feww immeobiliare.it/onnuncl /809 33553/
3) Appartamento in viale dei Boschi n®46, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto € 58.000
o Llink pagina immobiiare: hitps:/iwww.immobiliare.it/annunci /726901 46/

4) Appartamento Strado Provinciole Monte-Livala, Subioco, di mg 75, prezo richiesto €
&0.000

« Link pagina immobiliare: hitps:/fwww.immobiliare it /annunci/ 78384619/
5} Appartamento Modonna della Pace, Subiaco, di mg &0, prezzo richiesto € 70.000

o Llink poging immobiiore:  https:)/ feww subito. it/ oppartamenti/madonna-delia-
pace-roma-337 3504654, him

&) Appariamento in Via Danle Alighien, Sublaco, di mag 70, prezzo richiesto €77.000

»  Llink pagina immobiiare:  hHpsy fwww casaditl/appartamento/venditafroma/via-
dante-alighier-subiaco-70mag-36403338/

Pertanto ne segue 1) € 840/mq + 2} € 1.083/mq + 3) € 773/mq + 4-€ 1.066/mg + 5] €
1186/ma + &) € 1100/mg: 4 = € 1004.4/mqg che s arotonda perdifetto’'c€1.000/mg, che
rappresenta il prezzo medio di vendita o mag. nel Comune di Subiaoco desunio dagli

annunci reperili nel sito prima citalo.

k. “Listine Borsa immabiliare di Romao, ﬁo

o
arehiLAB design & orchitedtufe
122 |

§,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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



arcl_')i_._L.AB

Arch, Bools Alberio [M] X258 43 92 522
D shaionnC NSl ooem,
Wi o el Pl 00 ]

Le quotazioni riportate dal citoto listing per il secondo semestre 2019 (ultimo dispenibile)
indicano | seguenti valon:
- Abitazioni di prima fascia in buono stalo € 948/mq
- Abitazioni di seconda fascia € 750/mq
- Box e postl auto € 643/mg
C.OMI, Gsservatorio Mercato Immobiliore Agenzia delle Enfrate.

Le quotazioni dell’OMI ripoftano per il secondo semesire 2019 (ultimo disponibile} fascia
cenfrale/centro abitato, micro zono caotastale n,): per le abitazdioni civili [A/2), quali sono
quelle oggetto della presente consulenza, un valore che varia da € 700 a € 1.050 a mq in
condzioni normall, (il valore e riferito allo superficie lorda). Considerando che una volta
ultimate I'unita immobiliore oggetio di stima pud essere considerata nuova sl assume il
valore a mag, piu alto indicato dall’ OMI ossia € 1.050/mq.

Per i box |l valore varia dai € 400 i € 400 / mag.
D. Quotazioni Borsing immobiliore,

Le quotazioni del Borsino immobilicre per i Comune di Subiaco e per le abitazioni civil

(caf. AS2) sono rsullate essere le seguenti

- Ubicazione fascia di minor pregio € 872/ma

- Ubicazione fascio media € 1.043/mag

- Ubicazione fascia di maggilor pregio € 1.123/mqg

Considerando |'ubicazione dello stabile in cul si trova I'unitd immobiliore; si assume come
vaiore quello della tascia di maggior pregio. poiché lo zona in cul ricade o stabile &
risultata centrale, quindi volore adottato € 1.123/mgq.

stima appartamento in Sublaco largo Trieste 15 (sub. 522):

Fartendo dal prezs desunti dalle varnie fonti interpeliate vanno quindl calibral, detth prezzi,

ai mg. all'appartamento do valutare, tenendo conto;

1Dela localizzozione del bene.

2)Pelfaito chein zona sono presenti affiviid commerciall, 0 T
. . N "
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3)Delle condizioni intrinseche (esposizione, ofentdgiénto, Jluminosha, -panagramiciia.
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vari e ompiezza, dsinbudone spozi
interni, grado di finiture, eta e condizioni dello stabile, condizioni implanti lecnologici,

accorgimenti tecnici dsclamento acustico, colbentazione, stato di conservazione, ).

Frocedendo da guanto sopra esposto circa il metodo di stimo odottato, & valulall |
risultali Acavali dalle indagini di mercato svolte, considerate le caratteristiche infrinseche &
estrinseche del bene, per stabilire il vaiore dello appartamento, chi scrive ritiene, al fine di
definire U prezzo o ma. guanto pit possibile vicino alla realté di mercato, di adottare la

consueta media artmetica tra i vari valer a mag. sopra riportati,

A, € 1.000/mg
B. €948/mq

C. € 1.050/ma
D. €1.1243/mqg

Media artmetica dei valen di mercato rscontrati = € 1.030.25/mq, che si amotonda per
difetto o € 1.030.00/mqg

Conclusione e slima finale:

Pertanto sviluppando |'appartamente undsuperficie di ma. 112.50 abbiomo: €1.030 x mq.
11250 = € 115875 che sorebbel il valore 'pity prossime a gquello di mercalo
dell'appartamento in esame, qualora o stesso fosse del tutio rifinito. Ricordando
comunque che & poi il mercato reale, nel momento di una eventuale vendita, a fissare il
valore effettivo del bene,

Tenendo infine conto che I'appartfamento manca di pavimentazione, infissi interni e
sanitari, al valore sopra riportato bisogna pertanto defrarre | cosfo per rfinire l'immobile.
Com'é noto il costo per infissi interni, pavimentazioni & sanitari pud variore sensibilmente in
base oi materiall che vengono messi in opera. Detto alldmenti, una pavimentazione
eseguito con piastrelle di ceramica costa di gran lunga meno di una pavimentazione in
marmo, analogo discorso per porte e sanitar, Pertanto, di seguito,.sl indica un prezzo
medio per completare 'appartamentio e renderio abitabile di €120 gma.-NE consegue:
€ 120 x mq 1045 = € 12,540 che rappresenta l'importo da’ deframe al valore

del'appartamento complelamente rfinito.

Per cui € 115,875 - € 12.540 = € 103.335 valore dell'opparto ; stato di fallo incul
si liova.
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Questo & guanta il sottoscritto architetto Alberto Rigato consegna all' Avv, Pierhsigi Navamo
in espletamento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alia | unita ifimabilidie

censita al NCEU al Foglio. 29, part. 135, sub, 522.

Elenco allegati:
Al Asubl 522) Plonimetnia Appartamento;

Al B sub 522) Reperforio Fologrofico;

—
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PERIZIA DI STIMA DELLUNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN LARGO TRIESTE 15 n.
INT. 11

CENSITA AL NCEU AL FG. 29 PART. 135 SUB. 523

Descrizione Immobile e superfici:

L'appartamerte & ubicalo in un edificio a struttura mista, con solai latero/cemento ai
pigni & murature g cassetia, tinteggiato con vemice aisilicafi, si sviluppa per quatiro liveli
fuaritara. Siacceda al'alrio dello stabile atfraverso 'ingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificio salendo pochi gradini. Lo stablle & dolato di ascensore, L'appartamento (al
NCEU censito con sub 5230 & situoto al pione terzo e & compone come di seguito
descritto: si accede a un soggiomo con angolo catfura che si sviluppa su una superficie di
me. 24.16 ca., il vano non risulfa pavimentato, privo di infissi interni e alfresi I'angolo
cottura non & rifinito, mancano cioé le piasirelle, le pareti sono trattate con intonaco del
tipa liscio civile. Dal soggiomao, attraverso un disimpegno di mg, 2,60 ca. onche questo
privo di pavimenlazione e con le pareli ricoperte con infonaco del fipo liscio civile, si
accede od un bagno anche questo non pavimentato e rifinito come le restanii ambienti.
Da un secondo disimpegno si accede alle stanze da letto di mg. 15.60 + 19,80 ca, che
presentano finiture analoghe a quelle (degll ambienti prima descritti. Infine troviamo il
bagno che sviuppa una superficie di ma. 7.00-ea. Anche || bagno non & pavimentato,
manca delle piastrefle alle pareti e alfresi di lutli | sanifar e di infisso interno come tuth gli

ambisnii. La superficie interna ufile rsulta essere ma. 78.146 ca.

Pertanto, in base alle normative UNL, & olle disposizioni del documento redofio dalio
Agenzia delie Entrate per determinare la consistenza degl immobill urbaoni, la superficie

commerciale di un immobile & dala da:

- 100% della superficie utile;

- 100% defla superficie dei framezzi inferni;

- 50%: della superficie delle mura portanti e di quelle perimeatrali.

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicate le seguenti parcentyali:

- 25% dei bolconi e terazze scoperti [con superficie massima compuiabile non eccedente

lo superficie coperta dell'unitd immobiliare)

JI.I'_,.-—"""---.--..
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Oppure, secondo il documento delie Agenzie Entrate che allég #;mpgrmg dibalconi
e temazz va computata nella misura del 30% fino o mq 25 & Fmisura dﬂi'fﬁ% per Ia

quola eccedente ma. 25

- 35% dei balconi e terrarze coperli (per coperto siintende chiuso su tre Iati);
- 35% per i patii e | porticali:

- 15% giardini di appariamento;

- 60% dlelie verandé &40% delle canline.

Essendo I'oppartamento in esame inserito in un edificio con struttura mista, I'ingombro
muranio, in base alle voci sopra elencate, incide per | 10% circa della superficie ufile.
Pertanto, la superficie commerciale risulia essere:

mg. 78.14 + 10% = mg, 8597 che s arotonda per eccesso a maq. 8400 superficie
commerciale dell'immobie in esaome,

L'estimatore suggerisce che, per scongiurare potenzial mofivi di discussione con | futur,
eventuali compratori, sard opporfuno vendere ciascuna delle unitd Immobiliar in
liguidazione o corpo e non o misurg, & nello.state di fatto in cui si frova, Potrebbe infatti
verificarsi il caso che per rifinire gl immobili, qualche fuluro acquirente, usando magar
materiali di maggior pregio. possa_spendere pid di € 120G mq. conteggiati In questa
consulenza come necessari per rifinire le varie unité immobiliar. Eventualita che potrebbe
generare confroversie, rispetto alle qual chi scrive s dichiara da subifo estraneo.

Criterlo di Stima:

Precisato quanto sopra, prima procedere dlla valutazione dell'appartamento si illusfra di
seguito il crilerio di stima adotato, Per stabilire il valore pily prossimo a guello di mercato, si
& adottata | metodo cosi detto sintefico/comparative. In quanto & il procedimento che
permette di cogliere al meglio la realta del mercate al momenta in cui il bene & stimato. I
metodao anglitico/comparativo si articola nel reperimento, alravéso in’df.‘@h? di mercato,
dei valor di unitd immobilion analoghe a quelle da stimare. Assimilabili per destinczione
d'uso, superlicie e tipologia, | prezzi reperiti otfraverso le vare ricerchie | di mencato
effeftunte dovionno essere cronclogicamente guanto pil posibile recentl, contenute
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cioé in un arco di tempo non supériore i sei/nove mesi dal momento cui si vuole riferire la
stima, Rilevali | prezzi di mercato, si svolge la media tra | prezzi minimie aassimi-acquisifi
per la zona in cul @ sito il bene, e riferli alla fipologia in cui lo stesso fenta, Cio al fine di
stabilre un volore congruo, da riferie e rapportare a un parameto | metico, Nelkia
formulazione del valore finale. relazionato al bene oggetto di stima, si terrd conto delle
caratteristiche Intinseche ed estinseche dell'immobite e delio stabile in cul lo stesso & sito.
La validité del metodo & legata direttamente alle fonti assunte per svolgere le ricerche di
mercato, Si & quindi rifenuto utile assumere informazioni da pil fonti, onde effettuare un

confronto.sulle stesse e verificame cosi I'attendibilita.
Fonti consultate:

Per la stima dell'immobille oggetto della presente consulenza sono stale svolte indagini di

mercoto avvalendosi delle seguenti fonli:

A. Ricerca web su immobili ubicali nel Comune di Sublaco, e precisomente sui siti;
Immobiliare.ii;

B. Listino Borsa Immobiliare di Romao;

C. OMI Osservatario Mercato immobiliare Agenzia delle Entrate;

Tenendo conto. per quanto riguarda la fonte OMI, che | valor riporlali sono da
considerars indicativi. Come gl stessi autorl del site OMI specificano scrivendo: "l valor
confenuti nella banca dati delle quataziont immobiiar dello Csservatorio del mercato
immaobiliore dellAgenzia del feritario: 1) nen passane-infendersi sostitutivi delio "stima’, ma
softanto di ausiic alla sfessa. 2] sono riferiti olfordinarietd degli immobil e, in particolare,
allo stato conservative prevalente nella zona omogenea. L'ulilizzo defle quotazioni OMI
nel'ambito del processo estimale non pud che condure ad indicozioni di valon di larga
massima.  Pertanto la stima effettuata do un tecnico professionista roppresenta l'unico
elaborato in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena
efficacia limmobie e di motivare il volore da affribuire of bene medesimo.”

D. Quotazioni Borsing immobiliare,;
Dettaglio analisi effetuata:
A, Aannunci vendite tratti dal web

Di seguito si riportano n. é annunci tratti dal sito www.immobiliare.it in data 15/06/2020,

calcolando per ciascun annuncia il volore a mag. dell'appartamento measso in vendita.
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1) Appartamento in via del Rio Valle n® 12° Sublaco, di mg 50, prezzo richiesto € 42,000,
Me segue: € 47000;

« Llink pagina immobiliare: hitpsy/ fwww.casait/appartamento/vendita/roma/vio-
del-io-valle-1 2-subiaco-50mo-383287 60/

2) Appartamenio in Strada Provinciole Monte Livata, Subiaco, di mg 60, prezzo richiesto €
65,000

o _ Link pagina immobiliare: hitps:/fwww.immobiliare.it fannunci/80933553/
3) Appartamentoin viale dei Boschi n®46, Subiaco, di mq 75, prezzo richiesto € 58.000
« Link pagina immobiliare; https:/ iwww.immebiiore.itfannuncif7 26901 46/

4) Appartamento Strada Provinciole Monfe Livata, Subiaco, di mg 75, prezzo richiesto €
80.000

s Llink pagina immobiliare: https:/ fwww.immobiliore it fannunci/ 78384419/
5) Appartamento Madonna della Pace, Subiaco, di mq 40, prezzo richiesio € 70.000

s« Link pogna immobiiare: hitps:/ fwww subito.it/appartamenti/madonna-della-
pace-roma-337 350654 htm

&) Apparfamento in Via Dante Alighied, Subiaca, i maq 70, prezzo richiesto €77.000

« link pogina immobiiare: -phps:)fwww casaitfappartamento/vendita/roma/via-
dante-alighieri-subioco-70mg-36403338/

Pertanto ne segue [1) € 840/mg + 2) € 1.083/mq + 3) € 773/mq + 4] € 1.066/mq + 5) €
1166/maq + &) € 1100/mg: & = € 1004.6/mq che si arotonda per difetto o € 1.000/mg. che
rappresenta il prezzo medio d vendita a mag. nel Comune di Subiaco desunto dagl
annunci reperiti nel sifo pima citalo.

B. Listino Borsa Immobiliare di Boma.

Le quotazioni riportate dal citato listine per il secondo semestre 2019 jullime disponibile)

indicana i seguenti valoni:
- Alifazion di prima fascia in buono stato € 748/mg

- Abitazioni diseconda fascia € 750/mag g
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- Box e posti auto € 443/mq

C. OM, Osservatorio Mercato Immobiiore Agenzia d&i\éﬁrﬂmﬂl’ —~ j"’é /

Le quotazioni dell'OMI dportanc per 1l secondo semesire 21:!1‘? '[Uhﬂ‘rai: disponibile) fascia
centrate/centro abitato, micre zona catastale n.1; per le abitozioni civili [A/2), quali sone
quelle oggetto della presente consulenzo, un valore che vaoria da € 700 a € 1.050 a mg in
condizioni_normal, (il valore & riferito alla superficie lorda), Considerondo che una volta
ultimato Munild fremobiiore oggetto di stima pud essere considerata nucva si assume il
valore @ mq. pllalto indicate dall"OMI ossia € 1.050/mq.

Fer i box il valore varia dai € 400 i € 400/ mag.
0. Quotarioni Borsing immobiliare,

Le quotazion! ded Borsing immobiliore: per il Comune di Subiaco & per le abitazioni civili

fcat. Af2] sand risuliale essere e seguenti

- Ubicazione foscia di minor pregio € 872/mq

- Ublcazions fascia media € 1.043/mg

- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1.123/miq

Considerando I'ubicazione deflo stabile ify tui s trova 1'Unitd immobiliare, si gisume come
valore quello della fascia di maggior pregio, poiché la zona in cui ricade lo stabile &
risultato cenfrale, quindi volore adottoto € 1.123/myg.

Stima appartamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 523):

Partendo dal prezd desunti dalle varie fonti interpellate vanno quindi calibeali, detll prezi,
ai ma. all' gppartamento da valutare, tenendo confo!

| |Della localizzazdone delf bane.
2)Del fatto che in zona sono presenti altivitd commerciali.

3)Delle condidoni intinseche [esposizione, orentomento, luminosita, -poRoramicila,
tipologia edificio, superficie, livello di piano, numero di vani e ampiezzo, dislibuzone spaz
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interni, grado di finiture, eld e condizioni dello stabile, condizion impionti tecnologici,

accorgimenti tecnici -solamento acustico, coibentazione, state di consevanone;):

Pracedendo da quanto sopra esposte circa il metodo di stima adotioto, & valulahi
risultati icavati dalle indagini di mercaleo svolte, considerate le caralteristiche infrinseche &
estrinseche del bene, per stabilire il valore delio appartamenio, chi scrive ritiene, al fine di
definire un prezzo a mq. quanto piU possibile vicino alla realta di mercato, di adottare lo
consueta media artmetica tra i vari valon a M. Sopra rporali,

AL € 1.000/mqg
B. €248/mg
C, €1.050/mqg
D. €1.123/mg

Media aritmetica dei valoni di mercoto dscontrafl = € 1.030.25/mgq, che si arrolonda per
difetto a € 1.030.00/mq

Conclusione e stima finale:

Pertanto sviluppando I'appartamento una superficie di mq. 86,00 abbiomo: €1.030 x ma.
86.00 = € 88.580 che sarebbe il valore pill prossimo a quello di mercato dell' appartamento
in esame, qualora lo stesso fosse del tutto rifinito. Ricordando comungue che & poi il
mercato reale, nel momento di ung eventuale vendita, a fissare il valore effettive del
bene,

Tenendo infine conto che I'apparfamento manca di pavimenlazione, infissi intemi e
sanitar, ol valore sopra riporfato bisogna pertanto detrare 1 costo per rifinire I'immabile,
Com'e noto il costo per infissi intemi, pavimentazioni e sanitari pud varidre sensibilmente in
base oi materiall che vengono messi in opera. Detto alfimenti, una povimertazdones
eseguita con piastrelle di ceramica costa di gran lunga meno di una pavimentazione in
marmo, analogo discorso per porte e sanitor, Pertanto, di sequito, s indica un prezo
medio per completare I'appariaomento e renderlo abitabile di € 170 o ma, Ne consegue:
€ 120 x mg 86 = € 12540 che rappresenta limporto da detrare al valore
del' appartamenta completamente rifinito.

Per cui: € 88.580 - € 10.320 = € 78.250 valore dell'appartamento nello siata df fatta in cui si

frova,
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Guesto & quanio il soltoseritio archifefto Alberto Rigato consegna alllAvy. Pierluigi-Mavano
in espletamento dell'incarico ricevulo dallo stesso relativamente alle unitd immobiliarne
censifa ol NCEU al Foglio. 29, parl. 135, sub. 523,

Elenco allegati:
Al A sub 523) Planimetia Appartamento:

All. B sub 523) Repertorio Fotografico;
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PERIZIA DI STIMA DELLUNITA IMMOBILIARE SITA A SUBIACO IN MRG?JEIEEIE 15
e\ A B

INT. 12 ST

CEMNSITA AL NCEU AL FG, 279 FART. 1355UB. 524

Descrizione Immobile & superici:

L'oppariomente-& ubicato in un edificic a struttura mista, con solal latero/cemento ai
piafie murature a cassetta, linteggiato con vemnice ai siicali, si sviluppa per quattro livel
fugri fera. 5l occeds oll'atrio deflo stabile attraverso lingresso posto sul prospetto laterale
dell'edificio salendo pochi gradini. Lo stabile & dotato di oscensore. L'appartamento (al
NCEU censito con sub 523) & situato al piano terzo e si compone come di seguito
descritto: sl accede a un soggiome con angolo cottura che sviluppa una superficie di ma.
19.35 co, il vano non risulla pavimentato, & privo di infissi infemi e altresi I'angolo cottura
non & rfinito, mancano cicé le piastrelle, le pareli del soggiomo sono trattate con
intonaco del tipo liscio civile. Dal soggiomo si accede alla stanza da letto di mg. 18.70 ca.
che presenta finiture analoghe a quelle degll ambienti prima desciitti. Infine froviamo il
bagno che sviluppa una superficie di mg. 5.00 ca. e relativo disimpegno di mq. 1.50 ca. A
servizio delia stanzo da letto tfroviamo un terrazzo di formo rettangoelare che sviluppa una
superficie di ma. 5 ca, che risulta povimentatocon mattonelle in gres mentre le parefi
sano finteggiate al siicati, Anche /il bagno non & pavimentato, mancano le piastrelle alle
pareli e altres di tutti i sanitari e glf infissi infemi come Ut gli ombienti. La superficie interma
ufile rsulta essere md. 44.55 ca.

Pertanto, in base ole nomative UNI, e alle disposizioni del documento redatto dalla
Agenzia delle Enfrate per determinare la consistenza degli immobili urbani, lo superficie
commerciale di un immobie & data da:

- 100% della superficie ulile;

- 100% della superficie dei framezz intermi;

- 50% delia superficie delle mura portanti e di quelle perimelrali,

Per il calcolo delle superfici esterne sono indicote le seguenii pescantuali:

- 25% dei bolconi e terrazze scopert [con superficie massima computabile non eccedente

la superficie coperta dell'unita immaobiliare)
/50 X5
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Oppure, secondo il documento delle Agenzie Enfrate che si allega, I superficie di balconi
e ferrazz va computata nella misura del 30% fino o mg 25 e nella misura del 10% per la
quota eccedente mag, 25

- 35% dei balconi g terrazze coperti |per copertosi inlende chiuso su tre lali);
- 35% per | patiie | porticati;

- 15% giardini di appartamento;

- 60% delle verande & 0% delle cantine.

Essendo "aoppartomento in esame inserto in un edificio con stutura mista, Mingombro
murcric, in base alle voci sopra elencale, incide per il 10% circa della superficie utile,

Pertanto, la superficie commerciale risulta essera:
ma. 44.15 + 10% = mg. 48.40
sup. bolcone maq, 5x 25% = mg. 1.25

Pertanto ne derva: mq. 48.60 + mg. 1,25 = ma. 49.85 che si arrotonda per eccesso a mg.

50 superficie commerciale dell'immobile in esame.

L'estimatore suggerisce che, per scongiurare potendah motivi di discussione con i futur,
evenfuali comprotor, sord epportunc | vendere, ciascung delle unitd immaobiiard in
iguidczione a corpo e non a misurg e nello stato di folto in cui s frova, Polreblbe infott
verificarsi il caso che per rifinire gil immobill, qualche fulure acquirente, usando mogari
materiall di moggior pregio, possa spendere pil di € 120 a mg. conteggiafi in questa
consulenza come necessar per rifinire le varle unild immobiliar. Eventualitd che potrebbe
generare controversie, rispetto alle guali chi scrive si dichiara da subllo estraneo.

Criterio di Stima:

Precisato quanto sopra, prima procedere alla valutarione dell'apparfomento s illusha di
sequito il criterio di stima adottalo. Per stabilire il valore pid prossimo aquellodimercoto, si
& adottato | metodo cosi detto sinfetico/comparativo. In quanto &l pracedimento che
permetie di cogliere al meglio la realta del mercato al momenta-in cuilll bene'é stimaio, |
metodo analitico/comparativo si orticolo nel reperimento, attraverso indagini di mercato,
dei valoi di unitd immiobiliarn analoghe o quelle da stimare. Assimilabili per destinazione

d'uso, superficie e lipologia. | prezz reperiti atiraverso ls- ¥ icerche di mercolo

efieluate dovranno essere cronologicamente quan enfi, contenute
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ciogé in un arco di fempo non superiore ai seifnove mesi dal momento cui si vuole riferire la
stima. Rilevati | prezzi di mercato, si svolge la media tra | prezz minimi e massimi-acquisiti
per la zona in cui & sito il bene, e riferiti alla tipologia in cui lo stessé flentra, Gid al fine di
slobiire un valore congruo, da riferire e ropportare a un parametfro metrico. | Nella
fomrnulazione del valore fingle, relazionoto ol bene oggetto di stima, si terd conto delle
caratieristiche intinseche ed estrinseche dell'immaobile e dello stabile in cul lo stesso & sito.
La validitd del metodo & legata direttamente alle fonti assunte per svolgere le rcerche di
mercato. 5i @ quindi rifenuio ulile ossumere informozioni da pil fonti, onde effettuare un

confronto sulle stesse & verficame cosi 'attendibilité,
Fonti consultate:

Per la stima dell'immobile oggetto della presente consulenza sono state svolte indagini di
mercalo avvalendosi delle seguenti fonti:

A. Ricerca web su immobill ubicali nel Comune di Subloco, e precisamente sul siti;
Iimmobitiare.it;

B. Litino Borsa Immobiiare di Roma;

C. OMI Osservatorio Mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate;

Tenendo conto, per quanto riguarda la fonte OMI, che i valor rportali sono da
considerarsi indicativi. Come gli stessi auforl del sifo OMI specificano scrivendo: "l vaiori
contenutl nella banca dali delle quatazion! immobiior dello Osservatorio del mercato
immobiliare del’Agenzia del temitorio: 1] non possdne infendersi sostitutivi della "stima”, ma
soifanto di ousilio alla stessa. 2} sono rferli allordinorietd degli immobill e, in parficolare,
afio stato conservativo prevalente nefla zono omogenea. L'ufiizzo delle quotazioni OMI
nel'ombitc del processo esfimale non pud che condurre ad indicazioni df valarf di jorga
massima,  Perfanto la stima effetfualo do un fecnico professionisto roppresanta lunico
elaborafo in grado o rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena
efficacka limmobie e af motivare i valore do atfribuire al bene medesimo. "

0. Quotazioni Bosing immaobiliare:
Dettaglio analisi effettuata;
A, Annunci vendite fratti dal web

Di seguito si riportano n, & annunci trathi dal sito www.immobiliareil in data 15/04/2020,

calcelando per ciascun annuncio il valore o mq. dell’appartamento messo in vendita,
F "_\ b o
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1} Appartamenta in vio del Rio Valle n® 122, Subiaco, dimx \5{}. pregzo n'-cl*ﬂés‘_l;h €-42.000.
Me segue: € 42°000; \C*

s Link pogino immobiiore: hitps:/ fwww.coso.it/opportamento/vendita/fromafvio-
delrio-valle-12-subioco-50mg-383287 40/

2) Appartamento in Strada Provinciale Monlte Livata, Subiaco, di mq 60, prezzo fichiesto €
65000

« | Link-pagina immobiliare: hitps://www.immobiliare. it fannunci/B0?33553/
3) Appartomenteo in viale dei Boschi n®44, Subiaco, di mq 75, prezzo richiesto € 58.000
s Link pagina immobiliare: hittps:/ e immobiliore. it fannunci/ 726901 44/

4) Appartamento Strada Provinciale Monte Livato, Subiaco, di ma 75, prezzo richiesto €
80.000

s Link pagina immobiliare: https:fiwww.immobiliore it/annunci/ 78384619/
5) Appoartamento Madonna della Pace, Subiaco, di mq 60, prezzo richiesto € 70.000

« Link poging immobiiare: Ahitpsyfwswesubltoditfapportamenti/madonna-della-
poce-roma-337 350454 . hitm

4) Appartamento in Via Dante Alighier, Subiaco, di mq 70, prezzo richiesto €77.000

« Llink pagino immobiliare: hitps:/fwww.cosa.itfappartamento/vendifafroma/via-
dante-alighieri-subiaco-70maq-36403338/

Fertanto ne segue [1) € 840/mqg + 2) € 1.083/mqg + 3) € 773/mg + 4) € 1.066/mg + 5] €
11&6&/mag + &) € 1100/ma; é = € 1004,6/mg che s arotonda per ditetto a € 1.000/mq, che
rappresenta il prezzo medio di vendita a mag. nel Comune di Subioco desunto dagli

annunci reperiti nel sito prima citato.
B. Listino Borsa Immobiliare di Roma,

Le quotazioni riportate dal cilato listing per 1| secondo semestfe 2019 (ultimo /disponibile)

indicano i seguenti valon:
- Abitarioni di prima fascia in buono stato € 948/mg

- Abitazieni di seconda fascia € 750/mq

orchi LAB design & architectire
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- Box & posti auto € 643/mg
. OMl Osservatorio Mercaoto Immobiliore Agenzia delle Enfrate;

Le guotazioni dell'OMI riportano per il secondo semestre 2019 (ultimo disponibile) fascia
centrale/centro abitato, micro zona catastale n.l; per le abitazioni civili (A/2), quali sono
quelle oggetto della presente consulenza, un valore che varia do € 700 a € 1.050 a mag in
condizioni normali, (il valore & riferito alla superficie lorda). Considerando che una volta
ultimato Eunita immaobiiare oggetto di stima pud essere considerata nuova si assume |l
valore a mig. piv difo indicoto dall’ OMI ossia € 1.050/mq.

Per | box il valore varia dai € 400 i € 400 / ma.
0. GQuolazicni Borsing immobiliare.

Le quotozioni del Borsino immobiliore per | Comune di Subioco e per le abitozioni civil
fcat. Af2) sono risultate ewsere le seguenti

- Ubicazione foscia di minor pregio € 872/mg
- Ubicaizione foscia media € 1.043/mq
- Ubicazione fascia di maggior pregio € 1:123¢mg

Ceonsiderando I'ubicozione dello stakile neeui-s rova lonitd immaobiliore, si assume come
valore quello della fascio di maggior prégio, poiché 1a zona in cuil ricade lo stabile é
risultata cenfrale, gquindi valore adottalo € 1.123/mg.

Stima apportamento in Subiaco largo Trieste 15 (sub. 524):

Partendo dal prezzi desunii dalle varie fonti interpellate vanno quindi calibrati, detti prezs,

al ma. all'appartamento da valutare, tenendo conlba:
11Dela localizzazione del bene,
2)Del fofto che in zona sono presenti attivitd commerciali.

3)Delle condisioni intrinseche (esposizione, orientamento, lumingsitd, —panoramicita.
tipologia edificio, superficie, ivello di piano, numero di vani e ampiera,-distibuzione spozi
interni, grado di finifure, eld e condizionl dello stabile, condizioni impionti tecnologici,
accorgimenti tecnici -sclamento ocuslico, coibenfazicns, sm! 'g,.ﬂr-jamﬁ lone.).

P A Y e |
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Procedendo da quanto sopra esposto circa il metodo di stima adottato, e valutati |
risultati ricavali daolle indogini di mercalo svolle, considerate le caratieristiche infrinseche e
estrinseche del bene, per stabilire il valore dello appartamento, chi scrive riligne, alfine di
definire un prezzo a mq. quanto pil possibile vicing olla realid di mercato, di odoliare la

consueta media aritmetica fra i van valen a ma. sopra riportati,

A, € 1,000/mg
B. € 948/mq
. € 1.050/mg
D\ €1.123/mg

Media antmefica/del valorn di mercato risconirali = € 1.030.25/mq. che si arolonda per
difetic o € 1.030.00/mqg

Conclusione e stima finale:

Pertanto sviluppando I"appartamento una superficie di mg. 50 abbiamao: €1.030 x mg. 50 =
€ 51.500 che sarebbe il valore pil prossimo a quello di mercato dell'oppartomento in
esame, gualorg o stesso fosse del tutto rifinito. Ricordando comungque che & paoi il
mercate reale; nel mementa di una eventuale vendita, o fissare | valore effettivo del

bene,

Tenendo infine conto che |'apporfaomento. manca di pavimentazione, infissi intemni e
sanitari, al valore sopra riportato bisegna pertanto detrame Il costo per rfinire IMimmobile.
Com'é noto il costo per infissi inferni, povimentazioniesanitar pud variare sensibilmente in
base oi malerioi che vengono messi in opera. Detlo alkimenti, una pavimentazione
esegulta con pigstrefie di ceramico costa di gran lunga mene di ung pavimentazione in
marmo, analoge discorso per porle e sanifard, Perfanie, di seguito, sl indica un prezzo
medio per completare |'appartamento e renderlo abitabile di € 120 a mq. Ne consegue:;
€ 120 » mg 48 = € 5740 che roppresenta limporfo da detrame ol valore

del'appartomento completamente rfinito,

Per cul: € 51.500 - € 5.760 = € 45.740 valore del’apportomento nelo stato di-tatio in cui si

trova.
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Guesto & guanto 1 solfoscriffo archifetio Alberfo Rigoto consegna all’ avv, Pierluigi-bavarmo
in espletamento dell'incarico ricevuto dallo stesso relativamente alia unita immebiicre
censila al NCEU ol Foglio, 29, part. 135, sub. 524,

Elenco allegati:
All, A sul 524) Planimefia Apporfamenio:
Al B sub 524) Repertono Fologralice,;
o
gl B “\ ';1%
ill I f\"ﬁ 5
[l I : |I '.L:'I-r
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Verbale di giuramento perizia stragiudiziale

Modulo per periti non iscritti all’ Albe

-

L'anng 205"'e questa giomio iﬁ del mese di NOJSHB M, nella Cancelleria

LA ] .
dellintestato Ufficio, avanti al sottoscritto Cancelliere & personalmente comparso_ | _|_ Signor

ALRE o RiGATO ity SREIOTE
il Il 1 4o ﬁﬁﬂﬂ ,residente in CANE NAGo [» ) BeaANES  prov.( MB
invia A MpnFeN\L 734, identificato con documento CARTA  \DENTITA.
n° CAZa 388 rilasciatoda CoMuNe CAVENRLD A OV O/ o

il/la quale esibisce la relazione che precede da luifded effettuata in data 16 I_I- | Lo 12 e chiede di
poterla asseverare con giuramento,

Ammonitg ai sensi di legge' | | comparente presta il giuramento ripetendo le parole “Giuro di aver bene
¢ fedelmente proceduto alle operazioni e di non aver altro scopo di quello di far conoscere la verita™

Si raceoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentin dalla legge.

Letto, confermato ¢ sottoscritto,

Il dichiarante

NOTA BENE:

L 'ufficio non assume alcuna responsabilith per quanto riguarda il contenuto della perizia asseverata
con il giuramento di cui sopra.

' Art 483 o.pa “Falsideideclogica commessa dal privato in atto pubblice™ ed art. 193 c.p.c.
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