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[ parcheggi vengono dimensionati in base all'art. 18 della . 765/67 (1mq ogni 20mc di costruzione);

[l progetto prevede, al piano interrato, la realizzazione di un’area destinata a parcheggio/autorimessa ed una
ulteriore zona, con accesso esclusivo dalla scala condominiale, in cui sono previsti quattro ambienti ad uso
deposito, lungo il perimetro é presente un’intercapedine.

L’accesso all'autorimessa avveniva attraverso una rampa. Altezza utile interna di 3,20 metri. (cfr. Allegato n.06
Concessione edilizia e Progetto)

Il rilascio della Licenza Edilizia e stato subordinato a n.3 Atti d'Obbligo nei confronti del Comune di Roma,
data 19/07/1978 notaio Mario Silvestri mediante i quali il proprietario del terreno sito in localita Vitinia, della
superficie di mq 904.35 distinto al NCEU al foglio 1125, all.to n.16 particelle nn. 454, 455, che ha presentato in
data 05/08/1976 al n. 29170 un progetto per la costruzione di un fabbricato sul terreno stesso si obbligava a:

- atto rep.79/32 a destinare e mantenere permanentemente la destinazione d'uso dei locali al piano
servizi ed al piano piano interrato ed a mantenere a giorne e libera la superficie a portico del piano terra;
- atto rep.80/33 a vincolare irrevocabilmente e definitivamente I'area occorrente di mq 904,35 al servizio
della progettata costruzione;

- atto rep.81/34 a destinare e mantenere permanentemente una superficie di 111,51 mq a parcheggio
privato;

-a sistemare e mantenere permanentemente a giardino gli spazi di distacco del fabbricato e a giardino
pensile i solai di copertura invadenti i distacchi con coltre di terra vegetale di almeno 60 cm, nonché a
porre a dimora n.3 alberi Pinus Pinea di altezza non inferiore a 4,50 mt. (cfr. Allegato n.07 atti d’obbligo)

Nel 1986 viene depositata Domanda di Condono edilizio prot. 182465 sot.1 in data 30/04/1986 per
ampliamenti dichiarati come realizzati nel 1979.

La documentazione relativa al Condono Edilizio riguarda la richiesta di 96.48 mq ad uso residenziale per il
piano terra, S1 via Bondeno 74 int.1

Nel 2012 sono stati integrati alcuni documenti tra cui I'elaborato grafico, dove sono indicati diversi mq senza
una tabella riepilogativa.

L.a Concessione in Sanatoria n. 353631 é stata rilasciata il 02 Ottobre 2012 con i mq assentiti distinti: in
86,28 mq uso residenziale e 17 mq non residenziale con accatastamento effettuato e depositato con il n.
25401.1/1983, cat. Catastale A7 /abitazione in villini foglio 1125 p.lla 2158 e foglio 1125 p.lla 2157 sub.1.
(cfr. Allegato 8 e 9 fascicolo del condono e Concessione in sanatoria)

Allinterno del fascicolo del condono vi & una minuta scritta a mano da un funzionario che riporta per la
domanda sot 1:

sala hobby 77,00 mg, bagno 4,08 mq, dispensa 5,20 mq per un totale di 86,28 mq di superficie e per la
superficie non residenziale ampliamento interrato 9 mq, forno e Legna 8 mq al piano terra, per un totale di 17
mg. assentiti.

Per cui al piano interrato abbiamo un residenziale di 86,28 mq insieme al bagno e alla dispensa e mq 9 di non
residenziale.

Dalla documentazione fotografica allegata al fascicolo vediamo un’ampia sala hobby, con finestre in alto e
camino al centro e la scala che collega solo il piano seminterrato al piano terra. (cfr. Allegato 8 Fascicolo del
condono)
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Successivamente, in data 19/04/2010, e stata presentata una DIA n. 25140, che tuttavia la sottoscritta non ha
potuto visionare in quanto non reperita né presso il Municipio IX di competenza né presso il [X Dipartimento.
La fine lavori risulta comunicata in data 07/09/2010 con prot. n. 53568, mentre 'accatastamento ¢ stato
effettuato in data 02/09/2010.

In cui il sub 507 veniva frazionato in sub 510 piano terra int.1 e interrato e sub 511 int.1/A piano terra.

Viene cosi annesso il seminterrato al sub 510, ma in realtad non esiste un collegamento diretto tramite scala
interna: il collegamento avviene attraverso una scala comune che consente anche I'accesso all'autorimessa,
sebbene in precedenza fosse situata sul lato opposto rispetto a quello attuale.

Inoltre tale frazionamento é stato effettuato prima che la Concessione in Sanatoria venisse rilasciata in data il
02 Ottobre 2012.

La sottoscritta, non avendo preso visione della suddetta documentazione, ne prende atto in quanto risulta agli
atti la planimetria catastale, anche in considerazione del fatto che la D.LA. veniva presentata solo a seguito di
esito favorevole da parte del tecnico dell’ufficio competente. Si rileva, inoltre, che I'Amministrazione non ha
disposto I'annullamento del titolo abilitativo. (cfr. 12 accesso agli atti e cfr. 13 Dia catasto)
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“ampliamento con recupero dell'intercapedine della superficie adibita a garage. Abbassamento delle quote dei
............... parte residenziale e parziale modifica di quota per la porzione non residenziale. Diversa distribuzione
spazi interni porzione residenziale piano S1. Ampliamento con trasferimento di superficie residenziale
nell'intercapedine”.

Opere da eseguirsi: "frazionamento piano terra e S1(segnati solo catastalmente) in due unita residenziali con la
cantina”. (Cfr. allegato n. 14)

Si precisa che il contenuto sopra riportato e stato ricostruito in via presumibile, in quanto la calligrafia del
documento originale risulta di difficile interpretazione.

In questa pratica edilizia viene riportato solo il nome del progettista e non viene nominato un direttore dei
lavori obbligatorio per le opere a farsi.

In data 25/01/2016 il Dipartimento PAU con lettera prot. QI /12370 preavvisa dell'avvio del procedimento
di rigetto con una serie di motivazioni, dando il tempo di 10 gg. per integrazione di documenti mancanti. (Cfr.
allegato n. 15)

Ma in data precedente al diniego e precisamente il 25/09/2015 il piano terra int.1 & diventato catastalmente
sub 516 con una consistenza di 5,5 vani categoria A/7 e venduto senza essere frazionato e diviso dal piano di
sotto.

Le opere che hanno trasformato la sala hobby e cantina al piano seminterrato in appartamento sub 515 e
cantina sub 514 non sono state autorizzate.

Pertanto, in fase estimativa, considerate le rilevanti difformita riscontrate, il valore di mercato sara oggetto
di una congrua riduzione. Le opere, infatti, risultano non sanabili e occorre ripristinare lo stato dei luoghi, ma
non e possibile distinguere con certezza le parti legittime da quelle illegittime, come evidenziato nella
planimetria allegata, nella quale il rilievo in rosso & stato sovrapposto all’'ultima planimetria assentita a seguito
del Condono Edilizio. Si segnala inoltre che, dal punto di vista urbanistico, il piano S1 risulta ancora unito al

piano sovrastante PT, in quanto non @ stato effettuato il frazionamento.
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Per Abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale, ubicate nel Comune di Roma — zona
Vitinia (codice zona E81), 1 valori di mercato risultano compresi tra € 1.550,00/mgq e € 2.200,00/mgq di
superficie commerciale.

Il valore medio di riferimento & pertanto:

VM =€ 1.875,00/mq

* Quotazioni Borsino Immobiliare — Roma zona Vitinia

Per Abitazioni in stabili di seconda fascia, 1 valori risultano compresi tra € 1.562,00/mq e € 2.175,00/mgq.
11 valore medio di riferimento ¢ pertanto:

VM = € 1.868,50/mq

o Rilevazioni di mercato locale Immobiliare.it

Dalle indagini effettuate sul mercato immobiliare della zona di riferimento, con particolare riguardo ai
prezzi di compravendita di immobili appartenenti allo stesso segmento, si rilevano valori medi fino a circa €
2.200,00/mgq per immobili nella via Bondeno.

Determinazione del valore unitario di riferimento

Dall’analisi comparativa dei dati sopra riportati, si assume quale valore medio di riferimento il valore
prudenziale pari a: VM medio =€ 1.972,00/mgq

Bene n. 1 (Appartamento mq 95): € 1.972,00/mq = 95 mq =€ 187.340,00
Determinazione Del Valore Di Mercato — Coefficiente Riduttivo Per Difformita Edilizie

Alla luce degli elementi emersi nel corso delle verifiche e del sopralluogo, sirileva che il bene oggetto di
stima risulta caratterizzato da significative difformita edilizie rispetto allo stato legittimo assentito,
riconducibili a interventi non autorizzati che hanno comportato ampliamenti nell’intercapedine, sbancamenti
di terreno e modifiche distributive interne tali da alterare in modo sostanziale la configurazione originaria
dei locali.

Le suddette trasformazioni hanno determinato una condizione di non piena riconducibilita dello stato
attuale allo stato legittimo originario, con conseguente impossibilita di procedere ad una puntuale
distinzione tra porzioni legittime e porzioni abusive ai fini della corretta determinazione analitica dei costi e
del valore mediante computo metrico estimativo.

A ci0 si aggiungono ulteriori elementi di deprezzamento rappresentati da condizioni igienico—funzionali
non ottimali, quali presenza di umidita diffusa, scarsa aerazione naturale ¢ limitata illuminazione, che
mcidono negativamente sulla fruibilita, sulla destinazione d™uso e sulla commerciabilita del bene sul
mercato ordinario. Ai fini estimativi, pur assumendo quale riferimento comparativo il mercato delle unita
residenziali, si & proceduto ad applicare una riduzione del 30% del valore, in considerazione delle
suindicate condizioni.
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Le tavole A e B del PTPR Lazio evidenziano una localizzazione in ambito: Tavola A: Paesaggio degli
insediamenti urbani. Tavola B: Aree urbanizzate del PTPTR

Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - via Bondeno 74, piano S1

Il posto auto e all'interno di un'autorimessa, e situato al piano seminterrato S1 con accesso carrabile da
via Bondeno n.74 e accesso pedonale dalla scala condominiale di via Bondeno n.74 Posto auto di 73 mgq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1125, Part. 2157, Sub. 505, Zc. 6, Categoria C6

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: In base alle previsioni del Nuovo Piano Regolatore Generale, adottato con
Delibera di Consiglio Comunale n. 33 del 20/03/2003 ed approvato con delibera di Consiglio Comunale
n. 18 del 12/02/2008, pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione Lazio del 14/03/2008,
I'immobile ricade in Zona: "Sistemi e Regole, Sistema Insediativo Citta da ristrutturare - Tessuto nei
programmi integrati prevalentemente residenziali (artt. 51,52, 53 delle NTA). - Programma Integrato -
PRINT res. mun. XII n.7 Vitinia - Citta da Ristrutturare - Municipio IX. Carta della qualita: nessuna
prescrizione Rete ecologica: nessuna prescrizione  Piano Territoriale Paesistico Regionale del Lazio
Le tavole A e B del PTPR Lazio evidenziano una localizzazione in ambito: Tavola A: Paesaggio degli
insediamenti urbani. Tavola B: Aree urbanizzate del PTPTR
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