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Studio Tecnico ing. Andrea Picciocchi
Corso Trieste 61 - 00198 ROMA — Tel:
068418006 - 3482103540 - fax 068416975
Mail: apicetocchi@khotmail.com

RELAZIONE

Il sottoscritto dott. ing. Andrea Picciocchi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Roma al numero 16381, ail’udienza del 20/05/2021 veniva nominato consulente tecnico del Giudice
per la procedura nrg 25978/2020 di seguito dettagliata. Il Giudice poneva i seguenti quesiti:

Il CTU esaminati i documenti di causa, effettuati gli opportuni accertamenti, nonché le ispezioni dei
luoghi che riterra opportune: 1) Determini 1l valore di mercato alla data di acquisto (4 aprile 2000),
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al tempo dell’apertura della successione di e all’attualita

dell’immobile di causa SIto in Roma- Via Delle Alpi Apuane n° 54 indicando gli elementi di stima e
<% %;X % x*’"‘f%’ Lo Ay, Vg‘" L-:Hr-r
di confronto utilizzati per la valutazione; detertnini 1i plu phé%a%ll‘é valore locativo del predetto

immobile dal luglio 2018 all’attualita.
shokoksk
’ OPERAZIONI-PERITALI
1) Esame Fascicolo Tribunale
Il sottoscritto esaminava preliminarmente la seguente documentazione:

Per Pattrice:

**********

Atto di citazione deila sig.ra
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IR TR R ) J e T : .
rappresentata ¢ difesa dall'avv. Luciano  Giannini con il quale si chiede 1a

collazione dei beni caduti in successione ¢ lo scioglimento della comunione ereditaria.

Si sono visionati i seguenti allegati: 1) copia dichiarazione di successione della slg.raderroos

Numero €888 Volume B8R, 2) copia atto di compravendita a rogito Notaio Raffaele Casertano di
Guidonia Montecelio del 4 aprile 2000 Rep. N. 16329, Racc. n. 4156; 3) copia atto di compravendita a
rogito Notaio Giuseppe Pennacchio di Roma del 14 marzo 2000 Rep. n. 23706, Racc. n. 7010; 4) copia
versamenti tributi anni 2017/2018; 5) copia preventivo lavori di ristrutturazione esterna edificio
condominiale e relativi versamenti; 6) copia ripartizione affitto appartamento condominiale anno 2018;
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7) copia lett. racc, a,r.i _ del 18 aprile 2018; 8) copia
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lett, racc. 1[********* del 26 giugno 2018; 9) copia istanza di

mediazione n. 250-406-018-495 del 11 settembre 2018 a Primavera Forense; 10) copia verbale
negativo Organismo di Mediazione Primavera Forense. 11) Memorie, Istanze ¢ documenti vari.

Per il convenuto:
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Comparsa di costituzione e risposta con domanda riconvenzionale per il sig.

PSS AL ARINDEA Fmmmmn Myan

Q********* rappresentato e difeso dall'Avv. Marlis Molinari, unitamente ¢ disgiuntamente

dall'Avv. Fernanda Moneta Mantuano; nella comparsa: 1) si eccepisce la nullitd dell'atto di
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citazione per assoluta indeterminatezza del petitum; 2) il mancato tentativo di mediazione; 3)
infondatezza della donazione diretta; 4) Domanda riconvenzionale di simulazione dellatto di
compravendita dissimulante donazione sull'immobile di Via delle Alpi Apuane n. 54, int. 3
all’Attrice. Si sono visionati i seguenti allegati: 1) Copia del contratto preliminare di
compravendita dell' immobile di Via delle Alpi Apuane n. 54; 2) Copia integrale del rogito di
acquisto dell'appartamento di Via delle Alpi Apuanen.  54;3) Copia degli assegni emessi per
l'integrale prezzo di vendita di 340.000.000 di lire; 4) Copia  dell'estratto  bancario = del
convenuto da cui risulta accredito dell'assegno dell'attrice per la sua quota parte di successione; 5)
Istanze, Memorie 183 e allegati.

2} Visura catastale, planimetria e foglio mappa

Figura 1 - Visura catastale ST -
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Figura 2 - Planimetria Catastale d'Impianto
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Figura 3 - foglio di mappa
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3) Progetto approvato
L’immobile risulta essere stato costruito con regolare licenza edilizia € variante nel 1959/1960 ed ¢
dotato di agibilita n® 1341/1961.
Il sottoscritto ha provveduto a ricercare il progetto assentito e la ricerca ha prodotto 1 seguenti

numeri di progetto: n® 16762/1958 e variante n® 10378/1960.

La richiesta all’Ufficio Urbanistica dei progetti ¢ stata infruttuosa come da sottostante

comunicazione:

Figura 4 - dichiarazione di mancato ritrovamento

Re Iepesdilivs fascicnio progaettualy ARG prot 129373

Si precisa che quando esistono varianti, il progetto precedente viene acquisito al fascicolo della
variante per cui, il mancato ritrovamento del fascicolo della variante, comporta anche il mancato
ritrovamento del progetto originario. La mancanza del fascicolo progettuale, comporta che il
titolo edilizio abilitante diventi la planimetria di impianto.

Si evidenzia che la planimetria dell’immobile di cui all’oggetto presenta difformita sia nella corte
pertinenziale all’ingresso sia nel balcone con distacco su Via Montevergine. Vi ¢ anche una diversa
distribuzione degli spazi interni.

Figura 5 - difformita rilevate
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Le difformita sono sanabili con Scia in accertamento di conformita. Si evidenzia che la Scia in
sanatoria andrebbe concordata con il Condominio per la sanatoria di altre parti non oggetto
della presente relazione.
4) Accessi su] fuogo di causa
1° ACCESSO
In data 28/05/2021 alle ore 16, presso il mio studio sono presenti oltre al sottoscritto ing. Andrea
Picciocchi: 1) per I'Attrice: Avv. Giannini Luciano, la Parte rappresentata per delega dal Sig.

[hkkkkkkkk

giusta delega; 2) per il Convenuto Avv. Fernanda Moneta Mantuano e Avv. Marlis

Molinari. Gli Avvocati del Convenuto mi rendono edotto del deposito di istanza al Giudice per
fissare le modalita di accesso all'immobile. La Parte Attrice nulla rileva. Il sottoscritto si riservava

all'esito delle istanze presentate

Figura 6 - verbale primo accesso
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2° ACCESSO

A seguito di rigetto istanza, il sottoscritto fissava accesso sui luoghi per il giorno 9 luglio 2021 — ore

11. 11 sottoscritto si muniva di certificazione da tampone molecolare e sierologico come da richiesta
kkkkkkkkhk

degli Avvocati Mantuano ¢ Molinari per la fragilita dichiarata ¢ _Alle ore 11 sui

luoghi erano presenti: 1) per I’ Attrice: La Parte, I’ Avv. Giannini ¢ il CTP Geometra Stefano Nobili;
2) per il Convenuto: Avvocati Molinari e Mantuano. Gli Avvocati Molinari e Mantuano riferiscono

che i1 Convenuto, Sig. non consente ’accesso alla Parte Attrice, con il suo

Tk********

Avvocato, e al CTP. Il sottoscritto valutato il venir meno del contradditforio, si riserva di

relazionare al Giudice per le opportune istruzioni aggiormnando I’incontro all’esito.

Figura 7 - Verbale 2° accesso
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3° ACCESSO
In data 13 luglio 2021, il Giudice disponeva la continuazione dell’accesso anche senza [’accordo
delle Parti. I1 sottoscritto fissava accesso per il 23 luglio 2021 ore 11; all’accesso erano presenti: 1)
per I’Attrice; CTP Geom. Nobili ¢ Avv. Giannini, 2) per il Convenuto: Avv. Molinari e la Parte.
L’accesso all’immobile ha presentato difficolta per il mancato accordo delle Parti sull’accesso. E
stato consentito ’accesso al solo sottoscritto. Il Convenuto ha negato il permesso di rilievo
fotografico consentendo rilievo metrico, reso alquanto difficoltoso per la presenza di numerosi
mobili e suppellettili. Le misurazioni rientrano, comunque, nella tolleranza del 2%. E stato
consentito il solo rilievo fotografico del balcone con distacco su Via Montevergine e negato il
rilievo fotografico della corte pertinenziale oltre alla cantina. Valutato 1’eccessivo contrasto tra i

Legali delle Parti il sottoscritto chiudeva il verbale riservandosi di relazionare all’lll. Sig. Giudice.

Figura 8§ - verbale 3° accesso
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Figura 9 - Condominio Via Alpi Apuane 54
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parte balcone interno 3
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Figura 12 - parte balcone interno 3
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Figura 13 - dettaglio corte esclusiva int. 3
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Figura 14 - dettaglio corte esclusiva int. 3
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5) DESCRIZIONE IMMOBILE E SUPERFICI
L’immobile di cui & causa € situato in Via delle Alpi Apuane che € una strada situata nel Quartiere
Monte Sacro, compresa tra Piazza Sempione e Piazzale Adriatico. Come tutto il nucleo originario
dell'attuale Quartiere Monte Sacro, all'epoca conosciuto come Citta Giardino Aniene, venne istituita
ufficialmente nel 1921. La strada si presenta in forma sinuosa, ed il suo accesso proveniente da
Piazza Sempione, costituito da un arco - opera parte dell'impianto architettonico della piazza
progettata da Gustavo Giovannoni ed Innocenzo Sabbatini - risulta decisamente suggestivo. Nella
strada sorgono numerosi villini risalenti agli anni "20, accanto ai quali sono state costruite palazzine
soprattutto durante gli anni successivi alla Seconda Guerra Mondiale, quando Monte Sacro perse
gradualmente la sua caratteristica conformazione di cittd giardino. La strada ha caratteristica
residenziale e di pregio non avendo servizi ¢ negozi ed é carente di traffico veicolare; tuttavia si
evidenzia la presenza di numerosi servizi, negozi e trasporto pubblico sull'adiacente Viale
Adriatico.
L'immobile confina con l'interno 2, distacco ingresso condominiale, Via Alpi Apuane. Lo stato di
conservazione e manutenzione € normale, sono richiesti interventi di risanamento per gli impianti
non pitt a norma. Le finiture sono discrete e in buono stato di conservazione. St evidenzia la
presenza di una servitt di veduta nella corte esclusiva per la presenza di due finestre dell’immobile
civico 50.

Superfici Interne al netto dei vani porta e finestra (in metri quadri)

Ingresso: 8,63
Ripostiglio: 2,17
Salone: 16,25
Cucina: 7,11
Disimpegno: 2,02
Bagno: 4,00
Soggiorno: 15,60
Camera: 14,44

Superficie netta interna: 70, 22 metri quadri - Superficie lorda commerciale: 81,74

Superfici Esterne al netto dei muri (in metri quadri)
Corte: 22,35
Balcone: 13,43

Superficie lorda commerciale esterna: 38,21
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Planimetria stato dei luoghi effettivo (non in scala)
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6) METODI DI STIMA:
Valore immobile
La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo del Market Comparison Approach
(MCA), metodo che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso
ed altri immobili simili presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e
caratteristiche noti ¢ ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare.
Il valore di mercato & ’ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore. Il metodo prevede il
confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell’immobile da stimare con quelle degli
immobili simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fissera il prezzo dell’immobile
da stimare allo stesso modo con cui ha fissato 1 prezzi degli immobili simili presi a confronto.
L’immobile oggeito della valutazione viene definito “Subject”, mentre gli immobili presi a
confronto vengono definiti “Comparabili” (Comparabile {, Comparabile 2, ecc.). Dopo avere
rilevato 1 prezzi e le caratteristiche degli immobili simili a quello da valutare, si applicano una serie
di aggiustamenti ai prezzi stessi, in modo da trasformare il comparabile nel subject per ottenere 1l
prezzo corretto che & quello dell’immobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject.
Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari viene determinata
I'incidenza di ogni singola caratteristica nella formazione del prezzo di una unita immobiliare,
Applicando poi un aggiustamento al prezzo dei comparabili ¢ possibile individuare il valore di
mercato dell’immobile oggetio della stima, vale a dire del subject.
Si precisa che di tutti i comparabili trovati, sono stati scartati quelli il cui prezzo era palesemente
non in linea con il mercato e quelli troppo vicini o con valore dichiarato simile al valore catastale
(valore al disotto del quale vi ¢ I’accertamento automatico dell’ Agenzia Delle Entrate).

I dati ricercati sono stati inseriti in un software di calcolo conforme alla norma UNI
11612/2015

Valore locativo

It valore della locazione ¢ stato calcolato con la capitalizzazione del reddito. 11 metodo consiste nel
determinare il pit probabile valore attraverso la capitalizzazione dei redditi, cioé sommare 1 redditi
futuri ¢ scontarli al momento della stima. Tale metodo si articola in tre fasi: determinazione dei

redditi da capitalizzare, del tasso di capitalizzazione e operazione aritmetica della capitalizzazione.
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7) STIMA:

Stima 4 aprile 2000
Comune: ROMA (RM)
Dati catastali: Fg. 277, num. 187, sub. 10
Indirizzo: Via Alpi Apuane n. 54 piano T int. 3
Modalita seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL

. CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE ‘Sup. lorda | Percentuale Sup: comm;
Balcom scoperti 25% 9,38

Unité principale o am hw s
lle atc al vam _principali 3 25%

COMPARABLE1: v:a"Alpl Apuane 54- Piano 2°  B
COMPARABLE 2: Via Gran Sasso 43 - Piano 2

COMPARABLE COMPARABLE2 |[SUBJECT
i
Prezzo di vendita S 72.562 88.123
DATA DEL CONTRATTO B
Data del contratto '17/05/2000 21/04/2000 04/04/200
0
Differenziale (in mesi) S R N e
Prezzo marginale R ¢ 1.
Prezz0 della caratteristica R S |
Superficie commerciale m® 4925 6388 9187
Prezzo unitario a m? _ 7 1473 1.380 _
Superficie principalem® . 4600 _ 60,000 81,74
Differenziale L : 3574 21,74
Prezzo marginale o 1. 380' B 1 380
Prezzo della caratteristica - 49321 30.001
Superficiem® 13 8 o a1s
‘Valore numerico 1B 800
Differenziale 24,50 29,50
Valore percentuale - 25,00 ) 25,00
Prezzo marginale S s T s
Prezzo della caratteristica 7 8.453 A DI __10 178
‘CANTLNE NON COLLEGATE 4 L VIVL 7 I
Valore numerico o - 4 7,50
Differenziale o 3,00 4,50
Valore percentuale ) 25,00 25,00
Prezzo marginale o 34 345
Prezzo della caratteristica ~ 1 - 1. 035 _ _ -1 553
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LIVELLO DI PIANO o . |
Piano Secondo Secondo _ Terreno
Presenza ascensore _ o ST St SI
Valore numerico , 2,0 2,0
Differenziale =20 -2,0

Valore percentuale , 2,00 - .200

Prezzo marginale 1423 1,728

Prezzo della caratteristica -2.846 -3.456
ORIENTAMENTO PREVALENTE S

Orientamento prevalente Nord Nord ~ |Sud
Valore numerico P! A ) 0 7
Differenziale _ ' 7 7

Valore percentuale , 100 1,00

Prezzo marginale o ' 726 881

Prczzo della caratteristica 5.082 - b.167

'STATO DI MANUTENZIONE

Stato di manutenzione ~ Normale Normale [Normale
Valore numerico 2 2 2
Prezzo marginale unitario a m? - la2s 1.250

Prezzo marginale 61.563 ~ 79.850;
AFFACCI | S ,

Valore numerico R S S0 I
Differenziale a0 1l
Prezzo marginale SIUDIZIARIE® " "726 " 88l

Prezzo della caratteristica 76 I 11
RISULTATI o

Prezzo corretto - 132,882 130342

Prezzo corretto unitario al m? 2.698 2.040

Prezzo corretto medio 131.612 131.612

Scarto %o L A -0.97)

Scarto assoluto 1.270 - -1.270

'ALORE UNITARI

€131.612,04 =€ 1.432,59 x m* 91,87
Divergenza con stima monoparametrica 0,43%
(€131.612,04 - € 131.052,56) / € 131.052.56
Divergenza percentuale assoluta 1,95%
(€ 132.882,00 - € 130.342,00) / € 130.342,00

Valore stimato:

Si precisa che all’epoca, le compravendite non richiedevano che si dichiarasse sull’atto sia i
metodi di pagamento sia gli effettivi importi versati. L’importo di Lire 340.000.000, dichiarato

dal Convenuto, ¢ compatibile con le quotazioni massime dell’epoca e nello specifico € 1808,00

* 91,87 = € 166.100,96
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Stima 25 febbraio 2012
Comune: ROMA (RM)
Dati catastali: Fg. 277, num. 187, sub. 10
Indirizzo: Via Alpi Apuane n. 54 piano T int. 3

Modalita seguita per il calcolo delia superficie: Superficie esterna lorda — SEL

_ AL COLO SUPERFICIE COMMERCIALE
aiconl S opcrn

Unita principale
Cant;ne non collegate ai vam

'Vla A1p1 Apuane El/C Piano T “ S
Via Monte Berico 4 S

'COMPARABLE COMPARABLE  SUBJECT
Prezzo di vendita 285000 300.000

DATA DEL CONTRATTO

Data del contratto o o 14/06/2012  05/10/2012  25/02/2012

Differenziale (111 mem) S 7 4 T
Prezzo marginale - s 5
Prezzo della caratteristica o200 35

Superficic commercialem* 7867 7875 9187
Prezzo unitarioam* B 3717 3810
Superficie principale m? o o 6128 75,00 - 8L74
Differenziale 2046 674

Prezzo marginale i ' 3717 L
76050 25053

Valore numerico OIES 5540 11,00
Differenziale -17,90 26,50
Valore percentuale 2500 25,00
Prezzo marginale S - 928 929
Prezzo della caratteristica o -16.629 24,619
CANTINE NON COLLEGATE 4 , S
Superficie m* B 0 4 3
Valore numerico 7 - - 400
Differenziale o - ' 3,00 -1,00
Valore percentuale 2500 2500
Prezzo marginale 929 929
Prezzo della caratteristica S 2787 -929
LIVELLO DI PIANO

AN IDADCS O M A RIS A 9 Oadlall. 32 ANANEIR AANE nn S AR AP TAAO AR AL A1

FHA/DIASOLIE AR A Cemmmmn A,

Piano T __Terreno _ Terzo ~_Terreno L
Presenza ascensore o ) St SI
Valore numerico , > o 3,0
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Differenziale o L ’ 3,0

Valore percentuale 2,00 2,00

Prezzo marginale o 5700 0 5882

Prezzo della caratteristica 7 -17.646

ORIENTAMENTO PREVALENTE D

Orientamento prevalente Ovest Sud-Ovest Sud S
Valore numerico L L 3 5 7
Differenziale 4 2

Valore percentuale AT -Leo o -1,00

Prezzo marginale ' -2.850 -3.000

Prezzo della caratteristica - -l1400 - -6.000

STATO DI MANUTENZIONE

GENERALE , _ L

Stato di manutenzione ~ Normale ~ Normale Normale S

Valore numerico R 2 22
P marginale unitarioam* o 1.250 1.250

Prezzo marginale . , 95.838 rre 28438 .

AFFACCI

Affacci , 1 2 2
Valore numerico , 1 2 2
Differenziale o 7 ‘ 1 0

Valore percentuale , Lo 1,00

Prezzo marginale , 280  3.000

Prezzo della caratteristica C2.850

RISULTATI —— , o

Prezzo corretto _ & 338678 325132

Prezzo corretto wnitarioal m* . 4417 4129 _GIUDIZIARIE
Prezzo corretto medio 33t90s5
Scarto % 2,04

Scarto assoluto -6.773

Valore stimato: £331.905,18 = € 3.612,77 xm® 91,87
Divergenza con stima monoparametrica -4,01%
(€ 331.905,18 - € 345.752,75) / € 345.752,75
Divergenza percentuale assoluta 4,17%
(€ 338.678,00 - €325.132,00) / € 325.132,00
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Stima 18 agosto 2021
Comune: ROMA (RM)
Dati catastali: Fg. 277, num. 187, sub. 10
Indirizzo: Via Alpi Apuane n. 54 piano T int. 3

Modalita seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda — SEL

ALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE - - Sup.
Balconi scoperti 37,50 25% 9,38

Umtampxmmclbafe - ' 81,74: _ 100%' 81]@

Cant:ne non collegate a1 vam Erlnmgah 3,00 25%

COMPARABLE 1:
COMPARABLE 2

Via A]pl Apuané 15 Plano 2 )
_Via Monte Argentario 9/A

"COMPARABLE COMPARABLE SUBJECT
1

Prezzo di vendita 255.000 340.000
DATA DEL CONTRATTO T R
Data del contratto 16/04/2021 - 22/06/2!  16/08/2021
Differenziale (in mesi) ' 4 2
Prezzo marginale . 6,
Prezzo della caratteristica e 12
SUPERFICIE N e e e
Superficie commerciale m* 88,00 - 78,50 91,87
Prezzo unitario a m? 2,898 4331
Superficie principale m? 8800 78,00 81,74
Differenziale 6,26 3,74
Prezzo margmaie o - 2.898 28%
Prezzo della caratteristlca _ —18 141 - 10.839
BALCONI e e me e e - e
Superf'mem B -0 37,5
Valore numerico 2,00
Differenziale 37,50 35,50
Valore percentuale 20,00 20,00
Prezzo marginale 580 580
Prezzo della caratteristica 21 750' 20.590
.CANTINE NON COLLEGATE \ ,
Superficie m? 0 . 3
Differenziale 3,00 3,00
Valore percentuale 2500 2500
Prezzo marginale 125 725
Prezzo della caratterlstlca 2.175 2175
LIVELLO DI PIANO 7 S
Piano Secondo Terreno
Presenza ascensoxe SI D SI
Valore numerico 20 18

25
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Differenziale o - 20 o -L0

Valore percentuale 2,00 2,00

Prezzo marginale A 5.000 0 6.667

Prezzo della caratteristica -10.000 -6.667

ORIENTAMENTO PREVALENTE -

Orientamento prevalente Nord-Ovest Nord-Est Sud o

Valore numerico _ 1 _ 1 7
Differenziale 6 6

Valore percentuale _ _ _ -2,00 - =2,00

Prezzo marginale -5.100 -6.800

Prezzo della caratteristica o -30.600 -40.800

STATO DI MANUTENZIONE

GENERALE , , A

Stato di manutenzione ~ Scadente ~ Normale Normale . _
Valore numerico , 1 2 2
Differenziale o Lo 0

Prezzo marginale unitarioam® 1.100 - 1100 o

Prezzo marginale 9800 86350

Prezzo della caratteristica ‘ 96.800

AFFACCI _ 4

Affacci 2 2 R
Valore numerico , 2 2

Valore percentuale 700

Prezzo marginale o . -17.850 -2

RrISuLTATL

Prezzo corretto , 317.000 326149

Prezzo corretto unitario al m* 4155

Prezzo corretto medio 321575

Scarto% o L4z o
Scarto assoluto 4514

Valore stimato: €321.574,40 = € 3.500,32 x m* 91,87
Divergenza con stima monoparametrica -3,16%
(€321.574,40 - € 332.064,12) / € 332.064,12
Divergenza percentuale assoluta 2,89%
(€ 326.149,00 - € 317.000,00) / € 317.000,00

Valore stimato arrotondato: € 322.000,00

Riepilogo:

Stima al 04/04/2000: € 131.612,04
Stima al 25/02/2012: € 331.905,18
Stima al 18/08/2021: € 322.000,00
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ANALISI SULLA STIMA

Stima al 04/04/2000
La stima di € 131.612,04 pari a circa € 1.432,00 al metro quadro & in linea con i valori

riportati dalla Borsa Immobiliare neil’anno 2000:

Ty e ; Abiaziaal nuove Abicazicn Abitazioni

] i s .
{‘3" L I[Q UF‘EA! 4l o ristruttusate etie norma!’er da rEsTaurare
T oo 5 @% ) & mznurenylons © PistritiUrare

Compravendita Lire/mg x 1000 3.500-4.500 2 800-3.300 2 300-2.800
Gompravendita Euro/mg £ LO0B-2021  1do-1a08 L1614k

Valori locativi Lire/mq mese x 1000 13-20 10-12 #-10

Valeri locativi Eura/ma mese £ CUGTIA0EE Sodo-hot 3135, 10 o

abitaziont occupate:in proprieti 81,75 « fn locazions 44,2% - altro 4,1%

Stima al 25/02/2012

L’anno 2012 & stato caratterizzato da un mercato con molte transazioni e con prezzi elevati
(Bolla Immobiliare).

La stima di € 331.905,18 pari a circa € 3612,00 al metro quadro & in linea con i valori riportati

dalla Borsa Immobiliare ¢ dalle Quotazioni Omi nell’anno 2012:
Aizultato interrogazione: Anno 2012 « Samestrs 2

Provingim: ROMA

Coinse: ROMA

Fraclattona: PetdurloafSOHTESAGRD MUralll ADRIATICO)
Codina i panar 271

MiGrazons SoEasisie B 88

Flopalogla prewelente ) Abvwsinm civll

B - Flroad

Fipodotia B ewm [$ I 41 b=

23:?‘2'0”' NORMALE 3300 4500 L 1.8 163 L
Abhltazion

di tipo NORMALE 3100 4200 L 11,5 158 L
atoromios

Box NORMAILE 2600 3300 L 13.8 17,6 L
BT NORMALE 1850 2300 L 10,2 133 L
coperti

Pasti auto NORMALE 1100 12506 L 65 7.5 L
scopartl ' t

Ville e Villini  NORMALE 3800 4700 L 14,5 18 L

€ (], : o , 27
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Stima al 18/08/2021

Analizzando le compravendite immobiliari (dati borsini immobiliari) del primo trimestre 2021,
rispetto al periodo 2020 si rileva un incremento delle vendite del +38,6% per le abitazioni e del
+51,3% per i segmenti terziario ¢ commerciale ¢ un notevole +61,6% per 1 depositi e le
autorimesse. Tale incremento delle vendite, giustifica un incremento dei prezzi rispetto ai borsini e

alle quotazioni Omi disponibilt:

Valore Yalori
. . Stato Mercato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) (€/mq X mese) (L/N)
Min Max Min  Max
Abltazionl N ole 2500 3500 L 85 125 L
civili
Abitazioni di
tipo Normale 2460 3400 L 83 12 L
econonliceo
Box Normale 1350 2000 L 7 10,3 L
Posti auto Normale 1060 1500 L 58 83 L
coperti
Post auto ¢
scapetti Normale 600 900 L 38 3.5 L
Ville e Villini  Nomuwle 2800 4000 L g5 13,5 L

La stima di € 322.000,00 pari a circa € 3500,00 al metro quadroe & in linea con I’aumento delle
transazioni immobiliari e con il conseguente anmento dei prezzi.
Si precisa, inoltre, che lo stato degli immobili ¢ stato considerato mediamente normale in
quanto ’acquiste di un immobile (ron nuove) comporta SEMPRE la ristrutturazione da
parte degli acquirenti.

8) Valore locativo (indennita occupazione a rendita costante)
La stima del valore dell’immobile tra il 2012 ¢ il 2021 mostra una sostanziale stabilita del
valore per cui, al 2018, é possibile considerare il valore pari alla media aritmetica dei due
valori (errore inferiore a 5%):
(332.000,00 + 322.000,00)/2 = 327.000,00 €
Applicande la formula V = R/i dove R = rendita annua (valore locativo), V = valore immobile e i
= saggio di capitalizzazione che ¢ un indice che prende in considerazione le seguenti variabili:

Spese di manutenzione; Spese per servizi; Detrazione per sfitti e inesigibilita; Assicurazioni,
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Ammortamento; Imposte. Il saggio di capitalizzazione & variabile fra il 2 ¢ 8% e mediamente si
assume il 4%.
Applicando la formula, si otterra: R = 327.000,00 * 0,04 = 13.080,00 euro annui pari a 1090,00
euro * mese.
La rivalutazione monetaria dal 2018 al 2021 con gli indici FOI e con rivalutazione al 75 %
{locazioni) &:

e Decorrenza Rivalutazione Gennaio 2018;

e Scadenza Rivalutazione: Luglio 2021;

e Rivalutazione applicata al 75 %;

¢ Indice Istat utilizzato: FOI generale;

e Indice alla Decorrenza: 101,5;

e Indice alla Scadenza: 104,2;

* Raccordo Indici: 1;

e Coefficiente di Rivalutazione: 1,027

e Totale Rivalutazione al 75%: € 22,07
L’indice di rivalutazione é inferiore al 2% per cui mediamente 1’importo mensile del canone
di occupazione puo essere indicato in € 1.100,00 dal 01/01/2018 al 31/07/2021.

9) RISPOSTA AI QUESITI
§1

Determini il valore di mercato alia data di acquisto (4 aprile 2000}

La stima delPimmobile sito in Via Delle Alpi 52/54 ¢ al 04/04/2000: € 131.612,04

§2

. . L | ek
Determini il valore di mercato al tempo defl’apertura della successione di

La stima dell’immobile sito in Via Delle Alpi 52/54 ¢ al 25/02/2012: € 331.905,18

§3
BDetermini il valore di mercato all’attoalita dell’immobile di causa sito in Roma- Via Delle Alpi Apuane n® 54
determini il piu probabile valore locativo del predetto immobile dal luglio 2018 all’attuslita

La stima dell’immobile sito in Via Delle Alpi 52/54, all’attualita ¢ di: € 322.000,00
§4

Determini il pitt probabile valore locativo del predetto immobile dal luglio 2018 alPattualiti.

Il piu probabile valore locativo dal §1/01/2018 all’attualitd pud essere indicato in € 1.100,00

mensili.

. , 2
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10} Note parti e valutazioni
Note Attrice (Allegato 1)
Il CTP pur riconoscendo la sostanziale coerenza della relazione, lamenta che Ia valutazione ¢
stata inficiata dall’accesse vago e impreciso e che non si sia tenuto conto della presenza di un
immobile condominiale locato che contribuisce alla diminuzione delle quote. Il CTP ritiene
che il valore dell’immobile all’attualita sia € 350.000,00 / 400.000,00.
Si conviene con il CTP che il valore attuale potrebbe essere rivisto ma, sono da considerarsi le
spese per I’accertamento di conformita necessario alla conformitd urbanistica dell’immobile
che il sottoscritto non ha considerato nella stima 2021. Tali spese non erano necessarie nella
stima degli anni 2000 e 2012 perché nelle compravendite si “glissava” sulla regolarita
urbanistica; diversamente all’attuzlita le compravendite sono possibili solo se Pimmobile ¢
amministrativamente regolare. Maggiorazioni e diminuzioni si equilibrano (circa 20.000,00
Euro).
Note Convenuto (Allegato 2)
L’Avvocato del Convenuto contesta modalitd di accesso, acquisizione dati ¢ mancata
produzione di documenti forniti dal Cenvenuto oltre a non aver tenuto conto dello stato
manutentivo dell’immobile.
Si precisa:
e Il procedimento valutativo MCA @& standard internazionale ed & la base per I'esame di
Valutatore Certificato (esame che il sottoscritto ¢ in procinto di sostenere).
o Gli accessi sono stati caratterizzati da elevata conflittualitd che non ha inficiato la
capacita del sottoscritto di valutare le condizioni dell’immobile;
e La documentazione fornita non era agli atti e comunque ininfluente;
¢ Nella relazione si & ben precisato che si é considerato lo stato manutentivo “normale”,
salvo per immobili con facciate rovinate, in quanto, immobili abitati e quindi abitabili,

dopo venduti vengono SEMPRE ristrutturati.
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11) RISPOSTA Al QUESITI DEFINITIVA

§1

Determini il valore di mercato alla data di acquiste (4 aprile 2800)

La stima dell’immobile sito in Via Delle Alpi 52/54 & al 04/04/2000: € 131.612,04

§2

] . A *%
Determini if valore di mercato ol tempo dell’apertura delia successiene 11*

La stima dell’immobile sito in Via Delle Alpi 52/54 & al 25/02/2012: € 331.905,18

§3
Determini il valore di mercato all’attualitd dell’immobile di causa sito in Roma- Via Delle Alpi Apuane n® 54
determini il pilt probabile valore locativo del predetto immobile dal luglio 2018 all*attualita

La stima del’immobile sito in Via Delle Alpi 52/54, all’attualita é di: € 322.000,00
§4

Determini il pil probabile valore locative del predetto immobile dal luglio 2018 ali’attualita.

Il pit probabile valore locativo dal 01/01/2018 all’attualita puo essere indicato in € 1.100,00
mensili.

Ad esaurimento incarico ¢ disponibile a chiarimenti e integrazioni.
Con Alta Considerazione

Roma, 9 ottobre 2021 ing. Andrea Picciocchi
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