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ESTRAPOLAZIONE DEI DATI COGN LE CARATTERISTICHE GENERALI &

INQUADRAMENTO TERHITOFIIALE 3 | ? RFOLOGICO
i . 1

| |

AMBITO LIRBA

Rocca Priora & un Comune di 11,987 abitantl della provincia dif Rama, si lrova nell'area
dei "Colll Albani" nel temitorio del "Casteli Bomani" a 768 m slm. e buona parte del
territonio ricade allinterno del confin del Wﬁgﬂm Castelli Romanl. A Rocea
Friora vi & la sede dalla Comunita Montana Castelll Romani e Prenestini.

Clima

Rocea Priora & | comune pii freddo del Castelll Romani. Le sue lemperature differiscong
molto rispelto a Roma con circa cinque gradi in meno. L'estate & fresca e ventilata con
termperalure che raramente suparano | 32 “C. Linverno @ frmjgp a.lp on lemperature
che spesso scendono sotlo lo zero, La neve pud cadere a rdurare al suolo

diversi giorni, Le nevicate, tultavia, sono diminuite r peqto--al' ealo. seorso. Le
precipitaziont sano moderatamente abbondanti con una media annuale di 1000 millimetr,

iUl el

Con | suel 7 Eeui di altiiudine, Rocca Priora @ il pit alto Comune del Castelll Romani e
vie aslello che passd al Savelll al quall restd fino a tutto JI XVI secolo, Nella
guérra di fedréssiona dol 1436, condotta dal Cardinal Vitelleschi alleato del papa Eugenio

Pubblicazigne ufficiale ad use aselusiy 696F§6H§|% @ vietata egh
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IV contro | baroni romani avverst al Pontefice, e milizie papall se ne impossessarong &

venne cancesso In vicariato al condoltiero Simonetta di Caste| Piero, Nel 1447 papa
Niccold V fo restitul ai Savelll. Papa Alessandro VI desting Il casté §+ Ingkic; Giavanni
Borgia, ma alla morta del papa (1503) | Savelll lo recuperarona,

GIUDIZTARIE A

Caratteristiche del lotto Individuato:

L' edificio che accoglie In sé || compendio nggetto della presente procedura eseculiva
presenia una struttura per |a quale & stata adottato un sistema misto - una muratura
perimetrale in blocchetll di wio e pistrame e un pilastra In cemenlto armato centrale. Quest’
Wltimo’ ¢ ﬂmﬁ un elemento di collegamento che favorisce |' inserimento di una
travatpra incementa armato che, insieme alla cordolatura di perimetrazione, garantisce |
ammiorsaluta ) del sofal| in |[atero-cementizio armato, Essendo la zona dichiaratamante
sismica, sorge Il ragionevole dubbio sulla capacita dl tenuta dell' involucro strufturale in
riferimento all' assorbimento delle forze orzzaontali.

L edilicio, nel suo complesso, & stato reallzzato su tre livelii: plano terra ove sono relegall
I locall garage di cul une del due oggetto della presente procedura, plano primo che
accoglie |' appartamanto oggeito della stessa procedura e || plano secondo di proprieta
di terzi. \Ina scala esterna porta dal piano terra, in corrispondenza della via Alcide De
Gasperi (gia via Luigi Einaudi), al pianl superion,

Il lotto considerato consla di

|) appartamento inserito al primo plano che presenta la seguente divisione intema:
zona giomo con ingresso, cucing, soggiomno pranzo, e zona nolle con bagno,
npostiglio, re camere da lel con balcone, Dalla cucina, atfraversa un
ampio balcone, & possibile allacorte che & lulta pavimentata con lastre di
marmo alla palladiana. Essa
132.00.

2} Garage al piano terra, ancora non rifinito, con pavimento in battute di cemento,
mancante di intonaci ed una superficie utile di circa mqg 54,00.

L' edificlo sorge in una zena che @ a ridosso del centro storlco propriamente detto e ne
delimita la linea di espansione.

Il compendia denota Un fleve degrado In carrispondenza del balcone che manifesta la
cosiddetta esplosione dei fern di armatura dell' aggelto In cemento armato. Nel complesso
la struttura non manifesta stati lesionaltivi, ma, legata alla eta del manutatto stessa, |' usura
delermina [' Inevitabile degrado in assenza di manutenziaone coslante, | materiall, & parare
dello scrivente Incaricalo, denotana una certa velusta, in!ﬂﬂ&éﬂiﬁfi veniva realizzato
alla fine degll anni_sellanta senza regolare licenza edilizia/e. VoAl@ Lidcessivamente, su
richiesta del s:gnnrﬂdama causa, veniva preﬁgn}?mﬂz}nzﬂﬂ S_EWalnna

al sensi della legge

Il tabbricato. con una copertura piana e parapetti che ne delimitano Ia superficie & una
parte di copertura a falde inclinate, si presenta esso slesso con Infissl estemi in discreto
stala’dl m afizione e consarvazione. Esso presenta un solo ingresso atfraverso una
50 lernd éhe si sviluppa dal piano ferra sul lato prospiciente via Alcide De Gasperl n”
ENDE

i/EPaﬂdl H" 471A).
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VALUTAZIONE COMPENDIO

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE / (~-| F

RICERCA DEL CRITERIO DI STIMA |~”) TTABE H
) ARIE

lo scrivente, dopo aver visitato | luoghi ed aver effeltuato ricerche nel mercato immabiliare
di Rocea Priora per beni simili o assimilabill averl le stesse caratterstiche intrinsache ad
estrinseche di quello oggetto della presente valutazions e tanulo conto delle notizie
fiportate dai media riferite al arollo di circa Il 23 % dalle compravendite & di circa Il 41% dei
conlrathi di mutuo nell” ultimo trimestre, spacialmente ne piccoll centr, ritiene di adottars ||

metodgsintatice-eamparativo ed il metodo della stima analitica,

A) STIMA COMPARATIVA

7 | 4]

\>7

La stima di un bene immoblle dovra scaturire da ragionamenti coeranli e dovra esprimera
un parere che dia luogo al valore di mercata e cioé al valore venale da dilterenziare,
peraltro, dal valore affeitive di scarso significato in un contesto di compra-vendila, da
quello di trasformazione, da quello di costo & |nfine dal valore complementare, in un
quadro di massima oggethivila.

La stima e una previsione di formazione del prezzo, ove | valor sono prezzi attes, menire |
prezzi che si sono format| per i contratti gia eseguiti sono prezzl stonel, Perallro, ogni
cespile gode di un suo monopolio di pasizione che lo rende unico per caratteristiche dj
ubicazione, consistanza, situaziong giuridica ed amministrativa, tipologica & di finitura.

A fronte della doverosa premessa rilerita alle caratteristiche localizzativellerritoriall, prima,
& l'indagine di mercato, poi, effettuata acquisendo informazioni in loco, presso agenzie
immobiliari e previa consultazione i sifl. mel e di pubblicazionl specializzate, in
analogia al prezzi di mercato ﬂ{i aL uto conto delle condizioni genarali di
manutenzione & conservazione dell’ intihobi ~dells zona nella quale lo stesso & ublcalo,
della viabilita, del servizi e ddlla;| pahoramjeitd) | nonche di futte quelle peculiar
caratteristiche strutturall ed ambientall che possono alterame la qualita, lo serivente ha

palulo stabilire i pit probabili valor di mercata medi relativi ad immobill comparabili con
quelli in esame, rferill al metro quadrato di supericie lorda ragguagliabile ( supericie

commerciale ).
A tali valori sono stall applicali coefficientl correttivi riferiti alle principali caratieristiche

condizionarti Il valore e precisamente @ vetusta, ubicazione, tpologia, stato di
conservazione e manutenzione.

Il soltoscritto per la stima del co ndio sito in Via Alcide De Gasperi n*® 10 ( gia via

Lulgl Einaudl n® 47/A), oggello del presente atto di pignora o, ¥1 efimentae al piQ
?5 2 Il b

probabile valore di mercato, definito come rapporto di equi _ ane stesso e la
moneta In siluazione di libera concorrenza da cul sealirisge) (I metade, gintetico-
comparaiivo. S DARIES

CONSIDERATO INOLTRE CHE

a,
ta

G
n popalazione di 11.490 abitanti;

1) Ro i}ﬁ e un Comune della provincia di Homa da cul dista circa 26 Km e
2 \r mnteEw..' ttualmente, in base a ricerca su sili Inlemet, sl realizzano
solamenté mend dell | % di tutte le fransazion| immobiliari della provineia,

(¥
Ir
( sola
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2

3) In totale sono presenti in citta 634 annunci immobiliari, di cal 4879 vENdita & 147 in
affitto, con un indice complessivo di 55 annunci per mille abitantiy | 1™

/~NUDNI 2
A FRONTE DEI DATI FORNITI DALL' AGENZIA DEL "rénﬁrfbmo DEL
LAZIO

1) Banca datl delle guotazionl Immobiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 1
Provineia: ROMA Comune: ROCCA PRIORA Fascia/zona: Centrale/CENTRO

o N = 1) L\ JE il

Codice di zona: 81 Microzona catastale n.; 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale

Valore Mercate Valori Locazione (€/mg

Stato Superllcle Superficle
Tipalogla o snssrvativo (Umq) (L/N) ¥ mosa) (L/N)
Min Max Min Max
Abltazion NORMALE ’ " v
civill 2 1600 2300 L 5.8 8.5 L

2) Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
AN\ ) =
Risultato interrogazione: Anno 201h »lgsqmi}epqu 3

Provincia: ROMA Comune: ROCCA PRIORA Fascla/zona: Pariferica/SAN
SEBASTIANO-FONTEBELLA

Codice di zona: 1)1 Microzona catastale n.: 2 Tipologia prevalente: Abitazioni civill
Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione (€/mq

Stalo Superficle Suporiicio
Tipologia conservallvo (€/ma) (L/N) X mase) (L/N)
Min Max Min Max
Abillazioni " : I
civil NORMALE 1500 2200 L 6 E, |
Ville @ Villinl NORMALE 1800 2300 L 6 AT
I 7 L

3) Banca dati delle quotazioni Immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 1

Pro?dnciﬁfﬂg)w Comune: ROCCA PRIORA
I s | .

iE |
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Fascia/zona: Suburbana/ESPANSIONE-BUVERO-CAJANO-SAMBUCO

Codice dl zona: E1 Microzona catastale n.: 3 Tipologia pmv%\é 3“' Iam!flm

Destinazione: Residenziale H ” )|/ |/ RIE. I
Valore Mercalo Valori Locazione (E/mq
Stalo Superticie Superticie
Tipalogia conservativo (€/ma (L/N) meg) (L/N)
Min Max Min Mazax
Ville
Villin) NORMALE 1500 g2in L 55 B L

AD |
A FRONTE DEI DATI FORNITI DAL BIR

(listino ufficiale borsa immabiliare di Roma: valorl correnti di Roma & Provineia)
In riferimento a Bocea Priora:

Numero abitazioni censite=

1) abilazioni occupale n* 2880

2) abitazioni non occupate  p* 522

VALORI COMPRAVENDITA AL MQ

- valora abitazioni 1, a fascia = € 2650,00/mq
- valore abitazioni 2. a fascia = € 1900,00/mg

€ 5,00/mq

VALORI LOCATIVI = min, € 4,00/ (m

Nel casa specifico sono pid indicativi;{ Agenzia del Temitorio. in quanto

ifl oifl ente al centri storiet.

E A FRONTE DEI SEGUENTI ! A LOCALE
E DA IMMOBILIARE. It

FUIDERGA MERCATO IMMOBILIARE ROGCA FRIDRA

IWACSEILARE LAVATRING 1 FOGOA PRICOHA HE'ﬁu

] OBGETTD Vi ! gy pmzzu n?urjr&rlu E
! B AmEg W patimie oghath 5,00 0{( J L | 857 8L
z murssaeda 10 6t pian o Gatang gt » 1 TEBA2
3 apypartnnends W GHitD wtall shey piri ol ‘”Fuﬂﬂﬁ J l I fﬂﬂfﬁ

‘ apparmantn i st ulal @ricsto ' ] : 16010
5 appariananto s aliitin wla metfiana 65 I RInD, 30 M50 2260
B willa in yondila iz o Sqane 2000 450 D000 Elazns
i appsitamants i it via medlana A VHEOON 0 ARG, DO b (i)
H pran o amne 260,06, 380000 00 1.560,00
y\ ;mnm carro-sol @ foil 150,00 220.000.00 ) Atits 57
il penio-aoiied 1won 20000 340.000.00 1, U, 00

"(SIU I)I/I/ R
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INAT WEIL ARE 1

I Shpatiaiisiy wid wecntta dells Fonlana 7000 ¥ 76,000 00 =l SO
b4 bilEtilhne & gladiin 2000 i il wacalilii dalis Fostans G006 386000, f\ ( I P JEE?
k3 A e win pazing sol Cenlin nnpo {QR.00, ) 2 37500
i Appai R e go.00 22500000 ‘ | J l )| / | /.JF&# | ]
A Appatlamionin poudirm ol daibagin NN00 SR 0O (Bl
fi appariamonia e o Ll 2aGka  450,000,00 | 85652
7 appatlamenia cello 110,00 220.000.00 200000
f appafamenia pigm o Sman 200,00  420.000 .00 210000
] wiin bifamilinte 20mE bt 20008 380.000 00 | Ao Do
o nppmlmlmmu conito 000 15000000 | S 00
Al uonin G000 JEENOY 00 208333
12 contin 55,00 55.000.00 1[0 nn
13 E wyit chitllls it 141 TR0 07 s
w L= m . canilg 8500 55.4100,00 1.600,00
15 apgattamenio canin &0, 00 BLE 000,50 1. 508,00
[ agpartamento via del sAssone BLOO 000000 283393
17 dppirtamarnti ] a5, BE.O00 00 R
B appartamonto vin dolia maling (2000 208.000.00 | 637 79
1% A mEne i precal ol casiplis T on | 10 Gy, (0 LE71.40
w0 Apprertameniu i (Ml 1ones &7.00 (R L TRl 261,34
g ApERLamETTE aeilry LAn0 )RS OO 1075150
a2 appanamenio v | Hormam V2000 F40.000.00 11666817

b

Inolire, Attraverso le pubbllcazioni sul sito infernel di CASA .it e TROVIT, sl pud avincere
che in Roceca Priora Il prezzo localive a mg per appariamenti di piccole laglio ( circa 40,00
- 50,00 mq | si attesta intorno a valor alfi che superano quelll ediff dall' Agenzia del
Territorio @ dal Bir, mentre per appartamenti piu grandl Il prezzo medio localivo si allesla
inforna a € 6,00/mg & € 7,00/mq ¥ &p entl aventl una dimensione meadia di circa
100,00 maq,

L' invite dell’ jilmo Sig. Giudice IfanJ [Hmardn Audmn a verfficare sgrupolosamente e
puntualmente le valutazioni degli iImmaobili ( Avviso ai CTU del 23 giugno 20710 )

IL SOTTOSCRITTO RITIENE
equo allribuire all' abilazione principale sita al piano prime, il valore par a euro 1,950/00
al mg che, a margine di guanto sopra descritto in merito ai coefficienti correttivi
riferitl alle principall caratteristiche. viene ridotto opportunamente ad € 1.700/00/mq «

pertanto.moltiplicando tale valore unitario per la superficle commerciale dell’ appartamenlo
a eul agolunagiamo le superdicl omogeneizzate del balcone. della corte e del gar

appartamento
ma 152,08 x € 1.700,00 = € 258.536.,00 c —
balcone /\ )T[
mg  244x € 1.70000 = €  4,148,00 |
carte AUDIZIARIE. I
mag 1091 x€1.700.00 = € 18.547,00
garage
m 1.700.00 = € 26.911,00 otteéniamo |l valore complessivo dal
157, V M. - € 308.142,00
JLJ I/ ARIE]
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B) STIMA ANALITICA

I procedimento analitico della stima si londa sul problema éll\*\c@lallﬁazlmne del
reddito che larnisce Il bene oggetto di stima. iLID) ‘|‘ / |E. i
Tale procedimento pone Il valore (Vm) uguale al rapporto tra @HJL M‘p e éaygn] o
capitalizzaziane (r):

Vimy=Rir (1)

L' Ipatesi su cui sl basa Il metodo consiste nell' attermazione che “i beni immaobilian che
rodutona reddilo valgono per guanto rendong” ed il valore nsultante equivale alla samma

anuﬂr&aﬁ i futurl fornill dal bene oggetto di stima.

Un agquivante razionale non & disposto a pagare un prezzo superiore al valore attuale det

benefici, thé|il pefie sard in gtado di produrre.

ELENDT) DELLE SPESE GHE N, PROPHIETATIG DELL DAMISHILE SOSTIENE ANNUALMENTE

= INCIDEWZA % INCIDENZ A
N* CATEGORIA DI SPESA LIS MASSIMA
HPESA 111 MANUTERZIONE ORDIMARIA &
1 BTRAGHUINAFIA 3N
2| SPESE PER SEAVIZ) & AMMINISTRAZION 3.5 i 4
3 ALEE PER SFTTTTE INESIGIBILITA® _a 2
a BPESE fER ASSICURAZIONI i} 25
5 ALIGUTE DI AMMORT AMENTS i} 5
6 ALIGUOTE PER IMPOSTE £ (ASSE 24 40

AS|ES

Per quanto attiene || tasso di capitﬁlllﬁ%ﬂéﬂeé’fd é&zlb&hn base all interasse niraibile da
investimenli allernativi che presenlano delle analogie. per sicurezza e durala di impiego,
con | tabbrigatl ( per esempio fitoll obbligazionari ). Il tasso di varazione del saggio di
capilalizzazione pué variare tra il 2% ( costruzionl di lusso | e Il 8% (costruzion
economiche e popolari, costruzionl a fini produttivi )

Nel caso specifico, a fronte delle ricerche effetiuate nel luogo sito dell immobile In

queslione, || valore di locazione e pari a € 6,50/mg _per mese = pertanlo 6,50 me

131,75 mq = € 856,375 / mese che rappresenta il valore locative mensile,
arrotondato ad 850,00 / mese,;

spalmando tale valore su un periodo di dodicl mesi, otteniamo || valore del canone annue

part & € B50,00 / mese x 12 mesi = € 10.200,00 / annoQQg @‘?"fég nta il valore
locative annuo lordo. 2

GIUDIZARIE. it

ritenenda, ne| caso specilico:

-le spese di amministrazione pari @ 0,24 * € 10.200.00 = € 2.448,00 che defratte dal
canone annuo, otterremo € 10,200,00 - € 244800 = € 7,752,00 che rappresenta il
valor nuo netto;

i di _capitalizzazione scello relativamente all' immobile nel sito In

Wb S ZTARIE i
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applicands la (1) otteniamo V(m) = R/F = € 7.752,00 / 0,03 = € 258.400/00 che
rappresenta il valora dell’ immabile.
oll=

HJI IZIARIE.I

Mediando opportunamente i valori ottenuti con i due meiodi di stlma
adotiati :

(€ 258.536,00 + € 258.400/00)/2 = € 258.468,00 ottenlamo il valore dell' appartamento
oggetto ?el‘ plgforamentu.

a | - € 258.468,00 che sommato aall altr valori
, ! J J ' 4 }' ‘a -

balm\e DIZIARIE, I

mg 244 x € 1.700.00 = € 4.148,00

corte

mg 10,91 x € 1.700,00 = € 18.547.00

arage

mg 1565 x € 1.700.00 € 26.911.,00 olleniamo il valore del co

TOTALE V (m) = € 308.074.00 valore dell’ intero comp

\ £
Arrotondato a € 308.000,00 f/ ) ”
( =!IXI IZIARIE.I

AnlE

GIUDIZIARIE

ASTE

IUDIZIARIE, i
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bl

RIEPILOGO PER BANDO D’ ASTA e -
=
SGIUDIZARIEN
LOTTO UNICO

COMPENDIO  SITO NEL COMUNE D] ROCCA PRIORA, PARTE DI EDIFICIO IN VIA
ALCIDE DE GASPERI N* 10 { GIA' VIA LUIGI EINAUDI N* 47/A), CON GARAGE Al
PIA TEHF ED APPARTAMENTO CON CORTE ANNESSA AL PIANO PRIMO,
oe.z% TO0I CONDONO EDILIZIO Al SENS| DELLA LEGGE 47/85.

DI Lgé 'JA:%V: WadEr Lsecuran

QCCUPATO : ALLO STATO ATTUALE OCCUPATO DA PERSONA DIVERSA A TITOLD
GRATUITO:

COMPOSTO B

ABITAZIONE : POSTA AL PIANO PRIMO, CON ZONA GIORNO COSTITUITA DA
INGRESSO, CUCINA, AMPIO SOGGIORNO -SALOTTO, BAGNO, E ZONA NOTTE CON
RIPOSTIGLIO, N°3 CAMERE; IL TUTTO CON SUPERFICIE UTILE PARI A CIRCA MO
132,00, CON CORTE DI TERRENO ANNESSA DELLA SUPERFICIE DI CIRCA MQ
110,00,

GARAGE: LOCALE POSTO (L F‘I J TERHA PROSPICIENTE VIA ALCIDE DE
GASPERI ( gia via Lulgl Einaudi’), 3& : ?PfJN F?FIWITD. AVENTE UNA SUPERFICIE
CALPESTABILE DI CIRCA MQ $a:00.) | )|/ 1A 121 |

IL COMPENDIO E' POSTD Al. CONFINE CON VIA ALCIDE DE GASPER (gia via Luig
Einaudi ), PART. 216, PART, 223, PART. 214, SALVO ALTHL.

IN CATASTOD OGGl: COMUNE DI ROCCA PRIORA

-ABITAZIONE RIPORTATA NEL N.C.E.LL. AL FOGLIO 9, PARTICELLA 215/2,6. CATEG.
Ai7, CLASSE 2, CONSISTENZA 6 VANI, IN VIA LUIGI EINAUDI P.T. (oggi via Alcide da
Gasper n” 10 plano primo), RENDITA EURO 852,15,

-GARAGE RIPORTATO NEL N.C.E.LL. AL FOGLIO 9, PARTICELLA 215/5, CATEG. C/6,
CLASSE 3, CONSISTENZA 50,00 MQ, IN VIA LUIGI EINAUDI P.T. [e‘j'ggl via Alcide de
Gasperi n®10), PIANO TERRA. RENDITA ELIRO 162.68. » _

PREZZ0 A BASE D' ASTA €308.000/00 { EURO TRECENTATORADY =/

f ' )T F 118+  § DO

UDIZIARIE. |

{

y
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