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RISERVATO AD INVESTITORI QUALIFICATI “DIAPHORA 1”
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STIMA DEL PORTAFOGLIO IMMOBILIARE DI PROPRIETA’ DEL
FONDO “DIAPHORA 1” SITO NEL COMUNE DI POMEZIA (RM)

Comprensorio P14 — VILLA D3 = lotto Z19/C

Elenco allegati:

- Documentazione fotografica;
- Documentazione catastale;
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- Computo metrico interventi di
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TRIBUNALE DI BOLZANO

* k% *

Sentenza di Liquidazione del 31 gennaio 2014
* x %
Liguidazione del FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO DI TIPO CHIUSO RISERVATO AD
INVESTITORI QUALIFICATI “Diaphora 1” effettuata ai sensi dellart. 57 comma 6 bis del
D.Lgs n. 58 del 24.02.1998 - Fondo gestito dalla societa "Raetia SGR s.p.a. in liquidazione"
avente sede legale in Bolzano - Via Cassa di Risparmio, 12

* k% *

Liguidatori del Fondo: Prof. Avv. Giustino DI CECCO

Dott. Avv. Franco BENASSI

* k% *

STIMA DEL PORTAFOGLIO IMMOBILIARE
DI PROPRIETA' DEL FONDO "DIAPHORA 1"
SITO NEL COMUNE DI POMEZIA (RM)

Comprensorio P14 - Villa D3 — lotto Z19/C
Via Giuseppe Zanardelli nn.17-19

costituito dal sottoesposto cespite, cosi come esposto nella "descrizione
immobili" allegata all'Atto di Rettifica di Apporto al Fondo Immobiliare redatto in
data 31 marzo 2009:

Comune di POMEZIA - (RM)

Catasto Fabbricati:

Fg. 30 - part.lla 1121 - sub. 3
cat.: A/7, cl.4, cons. 7,5, sup. cat. 186 - R.C. € 1.278,23

Via Giuseppe Zanardelli nn. 17-19 - piano: S1-T -1

Arch. Mauro Di Bello Periziadi stimaD3-Z19/C (rev.1) — pag. 2 di 20



TRIBUNALE DI BOLZANO Sentenza di Liquidazione del 31 gennaio 2014

1. CONFERIMENTO DELL’INCARICO

In data 4 novembre 2015, il Prof. Avv. Giustino DI CECCO - avente studio in Romain viaDel
Banco di Santo Spirito n.42 - ed il Dott. Avv. Franco BENASSI - avente studio in Cerese di
Virgilio (MN) in via Cisa n.95 - nelle Loro funzioni di Commissari Liquidatori del Fondo
comune di investimento immobiliare di tipo chiuso riservato "DIAPHORA 1" gestito da
"RAETIA SGR" con sede in Bolzano, a cio nominati dalla Banca d'ltalia con provvedimento
emesso in data 18 febbraio 2014 e pubblicato sulla G.U. n. 95 del 09 giugno 2015, conferivano a
sottoscritto Arch. Mauro DI BELLO - nato a Campobasso (CB) il 01.09.1964, architetto libero
professionista, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Campobasso al n° 300,
nonché all’Albo dei Consulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale di Campobasso a n° 185,
con studio professionale in Campobasso in viale Principe di Piemonte n.132/A - ’incarico di
effettuare una Vautazione Peritale di un immobile, appartenente a suddetto "Fondo di
Investimento Diaphora 1", sito in Pomezia (RM), come in epigrafe particolareggiato, con delega
ad acquisire la documentazione catastale ed ipotecaria necessaria, ad effettuare accesso agli atti
presso gli uffici tecnici e amministrativi competenti, nonché all'espletamento di ogni operazione

tecnica necessaria alla stima del bene suddetto.

Il sottoscritto Professionista dichiarava di accettare il suddetto incarico e redigeva la perizia di
stima che veniva consegnata ai Commissari Liquidatori solo aluglio 2016 a causa delle difficolta
di accesso all’immobile che risultava abitato. Il nucleo familiare residente nell’abitazione
oggetto di stima in data 29/11/2022 rilasciava definitivamente la medesima abitazione in

condizioni tali darendere necessari interventi di ripristino.

Alla luce di quanto sopraesposto, i Commissari Liquidatori richiedevano allo scrivente un
aggiornamento di perizia che tenesse conto delle attuali condizioni di mercato nonché dei danni e
delleirregolaritarilevate in sede di sopralluoghi.

2. PROCEDURA E MODALITA’ DI STIMA

Il sottoscritto dapprima prendeva visione degli Atti Costitutivi e del successivi Atti integrativi di
Apporto a Fondo Immobiliare relativamente a bene ubicato nel Comune di Pomezia (RM).
Successivamente, dopo aver condotto alcune indagini preliminari ed aver acquisito, presso
'Agenzia del Territorio, la documentazione ipocatastale inerente all’immobile conferito nel
Fondo Immobiliare, appurava che la Societa Apportante veniva individuata come "RAETIA
SGR S.P.A. DIAPHORA 1 FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI
TIPO CHIUSO" con sedein Trento.
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La societa intestataria del bene risultava effettivamente proprietaria dei beni descritti nell’Atto di
Apporto del 23.12.2008, n.22408 di Repertorio, n.7957 di Raccolta e nel successivi Atti di
Rettifica di Apporto, e piu specificatamente nell'Allegato “M” al'Atto di Rettifica di Apporto a
Fondo Comune di Investimento Immobiliare stipulato in data 31 marzo 2009 dalla dott.ssa
Monica GIANNOTTI, Notaio in Roma, n.22775 di Repertorio e n.8139 di Raccolta.

Successivamente si procedeva a reperimento, alla presa visione ed all'acquisizione della
documentazione e degli atti autorizzativi rilasciati relativamente all’immobile appartenente al
Fondo ed ubicato nel Comune di Pomezia (RM). Il tutto a fine di accertarne la liceita
edificatoria.

A tal fine, e anche per poter acquisire ogni atra informazione eventualmente utile alo
svolgimento dell'incarico, il sottoscritto effettuava approfonditi e particolareggiati sopralluoghi
al bene oggetto di valutazione, volti a verificare la sua corrispondenza con i dati catastali ed

autorizzativi reperiti.

Tutto cio premesso, si e cercato infine di svolgere accurate indagini, sia presso le autorita locali,
sia presso acuni uffici di intermediazione immobiliare, sia anche presso acuni tecnici della
zona, volte ad appurare, nel migliore dei modi, quale possa essere ritenuta la pit opportuna
modalita di vendita e quanto possa essere stimato |'attuale valore di mercato del bene immobile

in epigrafe.

Si e dtresi ricercata |'eventuale sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, nonché
I’esistenza di formalita, vincoli ed oneri, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non

opponibili all’acquirente.

Si sono, da ultimo, individuate le formalita (ipoteche, privilegi, trascrizioni pregiudizievoli, etc.)

che gravano sul bene oggetto di stima.

3. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

In base ai sopralluoghi e a rilievi effettuati si € potuto appurare che il bene consiste in una
porzione di villa residenziale quadri-familiare sita in Pomezia (RM), in localita “Sughereta”, in
area periferica suburbana con forte vocazione edificatoria residenziale, posta a sud-ovest della
citta a circa 4 chilometri dal centro cittadino e a meno di 8 chilometri dala costa tirrenica

(spiagge di Rio Torto e Torvaianica).

La suddetta area risulta prevalentemente pianeggiante, ben dotata di servizi e collegamenti viari:

la stessa, infatti, risulta vicina sia all’asse viario che collega Roma con Latina (via Pontina) che
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alla cosiddetta “Via del Mare” che unisce la capitale con le localita balneari di Torvaianica e

Pratica di Mare; dette vie di comunicazione, infatti, si incrociano proprio nel centro di Pomezia.

Per quanto attiene ai collegamenti pubblici su rotaia, sono limitati a quelli ferroviari la cui
stazione pit vicina € quella di Santa Palomba, posta ad oltre 12 chilometri di distanza in
direzione nord-est.
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M POMEZIA
A . Captro:

L’area sulla quale insiste I’immobile oggetto di stima ¢ oggetto di convenzione urbanistica per 10

sviluppo immobiliarein forzadel P.R.G. del Comune di Pomezia (RM).

In particolare la villetta in esame ricade nel comprensorio denominato “P14”, esteso oltre mq
175.000,00 e ricadente prevalentemente in zona urbanistica “G2 — Verde privato” con indice di
fabbricabilita pari @ 0,30 mc/mg; le caratteristiche urbanistiche, 1’ubicazione, le tipologie edilizie
e la qualita del costruito conferiscono al suddetto comparto residenziale — e di conseguenza

anche all’immobile in esame ivi insistente - un livello abitativo di qualita medio-alto.
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Loc
n. SUGHERETA

A miglior descrizione del bene confluito nel Fondo, di seguito s viene a particolareggiare la

consistenzaimmobiliare, che si pud cosi riassumere:

- Villino a destinazione residenziale di mqg 250,00 circa di superficie coperta e di mq
335,00 circa di superficie lorda complessiva, oltre a una corte esclusiva di circa mq
520,00, classificato catastalmente in categoria A/7; individuato nell’ambito del

Comprensorio “P14” come unita immobiliare Z19/C della villa quadrifamiliare “D3”.

Come gia rapidamente accennato, durante lo svolgimento dell'incarico si € anche proceduto

all’esatta individuazione dei beni mediante la verifica della corrispondenza delle risultanze
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catastali del fabbricato con i dati specificati nelle documentazioni prodotte.

Si é riscontrato il mancato aggiornamento della sede legale della Ditta intestataria del bene ma,
non essendo la qual cosa pregiudizievole alla stipula dell’eventuale atto di trasferimento di

proprieta, si ritiene superfluo effettuare la relativa variazione catastale.

L’immobile staggito - cosi come descritto al N.C.E.U. di Roma da risultanze catastali — € il

seguente e con le caratteristiche e le consistenze in appresso riportate:

- Foglion.30, Particellan.1121, Sub. 3, Categoria A/7, Classe 4,
consistenza 7,5 vani, superficie catastale 186 mq, rendita € 1.278,23;
indirizzo: via Giuseppe Zanardelli snc - piano: S1-T - 1.

Villa D3 - Z19C

La suddetta unita immobiliare rappresenta il “quarto” di nord-ovest di una villa quadrifamiliare
realizzata ex-novo a partire dal 2009 ed ultimata nel 2012; essa presenta una configurazione

planimetricaregolare e si sviluppa su tre piani di cui due fuori-terraad uno interrato.
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viaDEN 1IC0 LA

Comparto P14

La villa residenziale oggetto di stima e direttamente accessibile dalla via Giuseppe Zanardelli

che e una delle strade interne parallele a via Saracco che, a suavolta, € unatraversa di uno degli
assi viari principali della lottizzazione urbanistica: via Enrico De Nicola; quest’ultima, a lavori

ultimati, collegheraviaDi Vittorio con via Saragat.

Consistenza:
Il cespite oggetto di stima consta di una unita immobiliare destinata a residenza ed accessori
sviluppantesi daterraatetto su trelivelli.

Come anticipato nel paragrafo precedente, I’accesso al villino avviene direttamente da via
Zanardelli attraverso un vialetto posto nella corte esclusiva destinata in parte agiardino e in parte
pavimentata per consentire il parcamento dei veicoli.

Al pianterreno trovano collocazione un ampio ambiente ingresso/soggiorno dotato di porte
finestre con affaccio ad est su porticato, una cucina abitabile e un bagno cieco. Al medesimo
piano terraneo, ma con accesso indipendente dal porticato, trova collocazione un locale
accessorio comunicante con gli altri ambienti residenziali (contrariamente a quanto previsto da
progetto).

Dal sopradescritto soggiorno, attraverso una scalinata, € possibile raggiungere sia il sovrastante
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piano notte — consistente in due camere da letto (una delle quali ottenuta dalla fusione di due
delle tre stanze previste da progetto), disimpegno, due bagni e altrettanti balconi — che il piano

interrato destinato a cantina marifinito alla stregua degli altri ambienti residenziali.
La consistenza superficiale della sopradescritta unitaimmobiliare € la seguente:

F. 30, P.lla 1121, Sub. 3

Piano interrato

— Cantina mq 114,90
Piano terra

— Zonagiorno residenza mg 60,50

— Locale accessorio mq 15,75

— Porticato mg 54,30

— Corte esclusiva (giardino/parcheggio) mqg 520,00
Piano primo

— Zonanotte residenza mg 61,70

— Balconel mg 13,00

— Balcone2 mg 13,00

Il locale scantinato interrato presenta un’altezza netta di ml 2,64 dal pavimento a soffitto,
mentre entrambi i piani residenziali fuori terra hanno un’altezza utile interna di m 2,80 da

pavimento aintradosso soffitto.

Tipologia costr uttiva:
La struttura e cogtituita da una intelaiatura in cemento armato con pilastri e travi mentre gli

orizzontamenti — compresi i solai inclinati delle falde del tetto — sono in laterocemento.

Le murature di tompagno perimetrali sono in parte in mattoncini a faccia vista e in parte in
laterizi forati con intonacatura cementizia esterna e controfoderainternain laterizio a cassa vuota

con interposta camera d’aria € materiale termoisolante.

Le murature divisorie interne sono anch’esse in laterizio a cassa vuota, con intonaci civili.
Finiture esterne:

Le facciate sono intonacate e tinteggiate in colore rosa; la recinzione metallica dell’intero lotto

risulta interrotta in corrispondenza di due ingressi, entrambi dotati di cancelli apribili, uno per

I’accesso pedonale e 1’altro per quello carrabile.

Le finestre e le porte-finestre sono in legno di mogano, spessore R70, con vetricamera e sistema
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di protezione e oscuramento mediante persiane di sicurezzain ferro verniciato afuoco.

L’ingresso all’abitazione avviene attraverso un porticato in legno lamellare e successivo

portoncino blindato ad anta unica.

Il manto di copertura del tetto € in tegole di terracotta; o smaltimento delle acque meteoriche e

assicurato dagrondaie e pluvidi in alluminio color rame.

Finiture interne:

All’interno del fabbricato le pareti e i soffitti risultano intonacati al civile e rifiniti con
idropittura; 1’angolo cottura della cucina e tutti gli altri servizi igienico-sanitari sono rivestiti con
piastrelle ceramiche fino ad un’altezza di circa m 2,00; gli apparecchi sanitari e le rubinetterie
sono di tipo pesante; le pavimentazioni sono in piastrelle di gres ceramico a pianterreno e a
piano interrato mentre sono in doghe di parquet levigato in opera e verniciato a sovrastante
piano notte; le porte interne sono in legno tamburato, di buona fattura e con tela solidamente

murati in mazzette.

Impianti:

L’immobile ¢ dotato di impianti elettrico ed idro-termo-sanitario adeguati alle normative vigenti;
I’impianto di riscaldamento € di tipo autonomo e prevede una caldaia murale a gas metano (non
presente allo stato attuale), con distribuzione del calore mediante radiatori in aluminio
(attualmente parzialmente rimossi). La medesima caldaia € destinata anche alla produzione di
acqua calda sanitaria con integrazione mediante pannello solare termico e serbatoio di accumulo
atetto.

E’ previsto un impianto di videocitofono e un impianto autonomo di ricezione televisiva terrestre

e satellitare con relative antenne in copertura.

Stuazione funzional e e conservativa:
L’intera unita abitativa risulta razionalmente suddivisa e con i vari ambienti ben dimensionati,

cosi come gradevole e funzionale risulta I’illuminazione naturale fornita dai serramenti esterni.

Lo stato di conservazione e manutenzione generale dell’immobile in parola risulta normale
all’esterno ma alquanto mediocre all’interno, laddove il nucleo familiare che ha abitato
I’immobile dal 2011 fino a 29/11/2022 ha evidentemente trascurato la regolare manutenzione,
oltre ad aver eseguito — senza autorizzazioni né titoli abilitativi - opere interne di diversa

distribuzione degli spazi che hanno comportato anche demolizioni murarie.

In sede di sopralluogo del 29/11/2022 si rilevavano e seguenti irregolarita /o mancanze:
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- Aperturamuraria con collegamento interno del locale accessorio alaresidenza;

- Mancanza muro divisorio tra due camere da | etto;

- Realizzazione cabina armadio /antibagno;

- Divisione localeinterrato in svariati ambienti mediante tramezzature in cartongesso;
- Distacchi di zoccolini battiscopaa piano interrato;

- Ammaloramento di intonaci e tinteggiature nel muro perimetrale a piano seminterrato a
confine con intercapedine “scannafosso” a causa di probabili infiltrazioni d’acqua provenienti

da quest’ultimo;

- Danneggiamento porzioni di intonaco e ammaloramento tinteggiature murarie ai vari piani

dell’immobile (tracce murarie, fori, scrostamenti, etc.);
- Assenzadellacadaiaagas per il riscaldamento;
- Rimozione di apparecchi sanitari, radiatori in alluminio e termoarredi da bagno;

- Mafunzionamento elettropompa sommersa per smaltimento acque meteoriche raccolte dal

cavedio “scannafosso”;

- Manomissione impianto elettrico (apertura scatole di derivazione e cablaggi vari, assenza

apparecchio citofonico, rimozione di alcuni punti presa);

- Deterioramento tettoia esternain legno.

4. REGOLARITA’ URBANISTICA E EDILIZIA

L’immobile oggetto di stima ¢ stato edificato in data successiva al 1 settembre 1967 in forza del
Permesso di Costruire n.11 del 21/10/2009 (pratica edilizia n.8251) e della successiva variante
n.88 del 16/12/2011 prot. n. 0101044.

| lavori di costruzione avevano inizio in data 05.11.2009; le strutture venivano ultimate il
09.03.2011 e collaudate il 18.03.2011 giusta atto di collaudo a firma dell’ing. Luigi MONCELSI,
depositato presso Area Genio Civile di Romain data 20.09.2011 prot. n.12692.

| lavori tutti venivano completati in data 17.12.2011 giusta comunicazione del 19.12.2011.

In data 23.12.2011 veniva redatta 1’ Attestazione di Certificazione Energetica (ACE) di classe C

per I’edificio residenziale in esame.

In data 04.01.2012 venivarichiesto il certificato di agibilita del medesimo immobile sulla scorta

di tuttala documentazione necessaria e regolarmente prodotta, ma non venivamai ritirato.
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Alla luce di quanto sopra riportato e da ritenersi che le opere di costruzione poste in atto
nell’arco temporale che va dal rilascio del titolo abilitativo fino alla comunicazione di fine lavori
state eseguite in conformita alle normative vigenti ed in ottemperanza agli atti autorizzativi
rilasciati; tuttavia le difformita rilevate in data 29/11/2022, unitamente alo stato di degrado
generale dell’immobile determinano la necessita della rimessa in pristino dell’unita abitativa per

poterne asseverare 1’agibilita.

La verifica dell'estratto di mappa e delle planimetrie catastali del bene, come reperite presso gli
Uffici dell’Agenzia del Territorio, ha evidenziato che la situazione effettivamente riscontrata
(distribuzione degli spazi interni) risulta parzialmente difforme dalle suddette documentazioni

anche se sostanzialmente regolarizzabili.

In forza degli atti e delle documentazioni reperite in merito a bene in oggetto, attualmente non

risulta esservi alcuna procedura espropriativa per pubblica utilita.

5. ISCRIZIONI O TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Riguardo ala sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, uso ed abitazione e quindi
I’esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente, nulla ¢ sembrato risultare nel merito
del bene in epigrafe; da ispezioni ipotecarie effettuate presso la Conservatoria dei Registi
Immobiliari I’immobile distinto in Catasto Fabbricati al Foglio 30, Particella 1121,
subalterno 3 risultavalibero daipoteche, privilegi etrascrizioni pregiudizievoli.

Si e proceduto, inoltre, ad effettuare analoghi accertamenti sulle particelle di terreno sulle quali il
fabbricato in esame é stato edificato: dalla visura storica della sopradescritta particella catastale

s erisaliti alle particelle frazionate 0 soppresse.

Da ispezioni ipotecarie effettuate presso la Conservatoria dei Registi Immobiliari I’immobile
distinto in Catasto Terreni al Foglio 30, Particella 912 - costituente il lotto edificabile sul
guale insiste il fabbricato oggetto di stima - risultava libero da ipoteche, privilegi e trascrizioni

pregiudizievoli ad eccezione:

- dell'ipotecaipoteca volontaria per concessione a garanzia di aperturadi credito, iscrittain data
20.10.2006, registro generale n.69321, registro particolare n.17239, pubblico ufficiale Notaio
Monica GIANNOTTI, repertorio 19211/6471 del 19.10.2006.

- dell'ipoteca ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario, iscritta in data

03.02.2009, registro generale n.6395, registro particolare n.2023, pubblico ufficiale Notaio
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Monica GIANNOTTI, repertorio 22440/7975 del 14.01.2009.

- dell'ipoteca ipoteca volontaria per concessione a garanzia di finanziamento, iscritta in data
10.02.2009, registro generale n.7788, registro particolare n.2356, pubblico ufficiale Notaio
Monica GIANNOTTI, repertorio 22439/7974 del 14.01.20009.

- dell'ipoteca ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario, iscritta in data
03.03.2009, registro generale n.12446, registro particolare n.3641, pubblico ufficiale Notaio
Alfonso AJELLO, repertorio 528962/79493 del 24.02.2009.

- dell'ipoteca ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo condizionato, iscritta in
data 13.07.2009, registro generale n.43858, registro particolare n.13434, pubblico ufficiale
Notaio Alfonso AJELLO, repertorio 534453/80130 del 09.07.2009.

- dell'ipoteca ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo condizionato, iscritta in
data 09.12.2010, registro generale n.70612, registro particolare n.16597, pubblico ufficiale
Notaio Claudia GANGITANO, repertorio 3047/929 del 29/11/2010.

Da ispezioni ipotecarie effettuate presso la Conservatoria dei Registi Immobiliari di Roma
I’immobile distinto in Catasto Terreni al Foglio 30, Particella 42 — soppressa ai fini della
costituzione del lotto edificabile sul quale insiste il fabbricato oggetto di stima - risultava libero
daipoteche, privilegi e trascrizioni pregiudizievoli ad eccezione:

- del'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 25.02.1998, registro generale n.5402, registro particolare n.1105,
pubblico ufficiale Notaio Vincenzo PAPI, repertorio 34579 del 09.03.1978. — Formalita di
riferimento: iscrizione n.719 del 1978.

- ddl'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 23.03.2001, registro generade n.10827, registro particolare n.2302,
pubblico ufficiale Notaio Maria Graziella LULLI, repertorio 4913 del 30.04.1981. — Formalita
di riferimento: iscrizione n.1244 del 1981.

- ddl'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 07.09.2001, registro generade n.35572, registro particolare n.7579,
pubblico ufficiale Notaio Ernestina ANNUNZIATA, repertorio 1127/370 del 02.09.1981. —

Formalitadi riferimento: iscrizione n.2231 del 1981.

- dell'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 07.09.2001, registro generale n.35573, registro particolare n.7580,
pubblico ufficiale Notaio Ernestina ANNUNZIATA, repertorio 1127/370 del 02.09.1981. —
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Formalitadi riferimento: iscrizione n.1305 del 1983.

- dell'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 22.11.2001, registro generale n.46457, registro particolare n.10126,
pubblico ufficidle Notaio Marco PAPI, repertorio 4231 del 23.11.1981. — Formalita di
riferimento: iscrizione n.3077 del 1981.

- del'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 11.05.2002, registro generale n.19330, registro particolare n.4502,
pubblico ufficiale Notaio Anna Maria LIPARI, repertorio 6004 del 14.05.1982. — Formalita di
riferimento: iscrizione n.1329 del 1982.

- del'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 09.07.2004, registro generale n.38280, registro particolare n.9085,
pubblico ufficiale Notaio Maria Graziella LULLI, repertorio 18085 del 13.07.1984. —
Formalitadi riferimento: iscrizione n.2258 del 1984.

- del'ipoteca in rinnovazione, derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo, iscritta in data 29.11.2004, registro generale n.70905, registro particolare n.17745,
pubblico ufficiale Notaio Guido BOLOGNESI, repertorio 2916/1661 del 06.12.1984. —
Formalitadi riferimento: iscrizione n.3725 del 1984.

I tutto salvo ulteriori eccezioni piu recenti /o non reperite.

6. PROPRIETA’ DEI BENI E PROVENIENZA

Riguardo alla provenienza del bene, e interamente passato a "Fondo Comune di
Investimento di tipo chiuso riservato ad investitori qualificati Diaphora 1” in virtu dell'Atto di
Apporto stipulato in data 23 dicembre 2008 dalla Dott.ssa Monica GIANNOTTI, Notaio in
Roma, - Repertorio n.22408 - Raccolta n.7957 - registrato presso I'Ufficio delle Entrate di Roma
5 in data 12 gennaio 2009 a n. 312/1T, come modificato ed integrato dai successivi Atti di
Rettificadi Apporto stipulati dal medesimo Notaio Monica GIANNOTTI:

— in data 31 marzo 2009 - Rep. n.22775 - Racc. n.8139 - registrato presso I'Ufficio delle
Entrate di Roma5 in data 1 aprile 2009 al n. 6303 serie 1T;

— indata 29 dicembre 2009 - Rep. n.23982 - Racc. n.8650 - registrato presso I'Ufficio delle
Entrate di Roma5 in data 29 gennaio 2010 al n.1927 serie 1;

— indata 22 dicembre 2010 - Rep. n.25646 - Racc. n.9390 - registrato presso I'Ufficio delle
Entrate di Romab.
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7. VALORE DEI BENI
7.1 - Criteri di stima
La disciplina estimativa si sviluppa in procedure che s differenziano non solo per la diversa
natura dei beni da valutare ma anche per le metodol ogie adottate.
Tra 1 vari criteri che 1’estimo individua, non vi ¢ dubbio che per immobili civili, il piu diffuso,
sia il “valore di mercato”, ossia quel valore di un bene cui si perviene comparando i prezzi noti
del libero mercato, condizionato dalla domanda e dall’offerta, con il bene oggetto della stima.
Questo metodo, che consente di prevedere la convertibilita del bene da stimare in moneta,
permettendo cosi di determinare il suo piu probabile valore di mercato, e interamente dominato
dalleleggi che regolano il mercato immobiliare.
La comparazione, che si basa sul raffronto tra 1’oggetto della stima con altri beni di
caratteristiche analoghe che siano stati oggetto di scambio e di cui siano noti i prezzi di vendita,
fornisce il punto di incontro della domanda e dell’offerta che rappresenta il momento della verita
in quanto determina un prezzo certo.
Nella valutazione si € tenuto conto dello stato di consistenza degli immobili, dell’ubicazione
nonché delle particolari condizioni del mercato immobiliare nel preciso contesto operativo del
comune di Pomezia (RM).
La stima di un immobile in base al “valore di mercato” ¢ stata eseguita sia con il metodo diretto

che con quello indiretto.

7.1.1 — Valutazione degli immobili mediante applicazione del metodo diretto

Il metodo diretto si e reso applicabile in quanto e stato possibile reperire sul mercato un numero
sufficiente di prezzi per poter creare una scala comparativa; i prezzi rilevati dal mercato s
riferiscono in genere ad un parametro unitario che consente una piu agevole comparazione; nel
caso specifico, il parametro unitario adottato € il metro quadrato (mq) di superficie lorda
dell’immobile, comprensiva cioé siadei muri perimetrali che divisori.

Si assume, in questo caso, come metodo di stima, per la valutazione dell’immobile in oggetto,
quello che si basa sull’applicazione dei prezzi correnti di mercato per immobili simili, alle
superfici ricavate come da consuetudine locale, tenendo debito conto dell’ubicazione, della
tipologia edilizia, delle caratteristiche strutturali, del grado di rifinitura e dello stato di
conservazione.

Primadi procedere alla individuazione del congruo valore unitario da porre a base di calcolo per

la valutazione del bene immobiliare oggetto di stima, € necessario calcolare la superficie
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commerciale complessiva. Quest’ultima si ottiene a partire dalle superfici reali rilevate
moltiplicate per opportuni coefficienti correttivi relativi alle rispettive destinazioni d’uso.

Nella seguente tabella vengono, pertanto riportate le superfici reali relative alle varie destinazioni
d’uso rilevate, i coefficienti di omogeneizzazione e le superfici virtuali che costituiscono le

cosiddette “superfici commerciali”:

DESTINAZIONE D’USO SUP. COEFF. SUP.

REALE COMM.

Residenza (p.giorno + p.notte) 122,20 1,00 122,20
Cantina/taverna interrata 114,90 0,40 45,96
Locale accessorio p.terra 15,75 0,30 4,725
Porticato p.terra (fino a mq 25,00) 25,00 0,35 8,75
Porticato p.terra (eccedenza a mq 25,00) 29,30 0,10 2,93
Balconi 26,00 0,25 6,50
Giardino/parcheggio scoperto (fino a mqg 25,00) 25,00 0,10 2,50
Giardino/parcheggio scoperto (eccedenza a mq 25,00) 495,00 0,02 8,00

SOMMANO 758,15 == 203,465

Dopo aver eseguito una accurataindagine di mercato in ordine alla cessione di beni congeneri ed
aver consultato, presso i competenti Uffici Tecnici e Finanziari, atti e documenti vari ad
attinenti, da informazioni assunte in loco ed anche alla luce di analoghe e precedenti esperienze
s individuavano prezzi per metro quadrato oscillanti tra €1.200,00 ¢ €1.800,00 e, nella
fattispecie, si ¢ ritenuto congruo, quale parametro unitario di valutazione, I’importo di €/mq
1.600,00, ottenendo una stima complessivadel cespite in esame - consistente in villetta con corte

circostante esclusiva ed accessori - pari &

VillaD3-int. Z19/C : mq 203,465 x €/mq 1.600,00 = € 325.544,00
(diconsi eur o trecentoventicinquemilacinquecentoquar antaquattr o/00)

7.1.2 — Valutazione degli immobili mediante applicazione del metodo indiretto

Il metodo indiretto, o di capitalizzazione del reddito — utilizzato per avere un ulteriore e piu
sicuro parametro di conforto al primo importo stimato - s basa, invece, sulla capacita del bene
di produrre una rendita che consenta di risalire a suo valore di mercato. Infatti, poiché la
redditivita costituisce un apprezzamento reale che il mercato esprime per un immobile, ne

rappresenta indirettamente ancheil valore.
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Ovviamente, per rappresentare indirettamente il valore di mercato di un edificio, il reddito deve
essere riferito a condizioni di libero mercato. La stima del valore di mercato di un immobile
effettuata indirettamente attraverso la capitalizzazione dei redditi puo, nella fattispecie, ritenersi
valida ed applicabile in quanto trattasi di fabbricato oggetto di libera trattativa tra proprietario ed
affittuario.
In tali condizioni il valore di mercato del fabbricato (Vi) sara definito dal rapporto tra il reddito
netto annuo costante (R,) el tasso di capitalizzazione (r) in base alla seguente formula:
Vm=Rn/T

Con questo procedimento il problema estimativo s riduce alla determinazione di R, e di r. Il
reddito netto sara calcolato portando in detrazione dal reddito lordo, tutte le seguenti spese
necessarie per la gestione del bene:

— spese di manutenzione,

— spese di ammortamento;

— gpesedi assicurazione;

— spesedi amministrazione servizi;

— oneri fiscali;

— quote per sfratti ed inesigibilita.
Il coacervo di queste spese viene mediamente val utato trail 25,00% e il 53,00% del reddito lordo
in funzione del tipo di immobile da valutare e del soggetto proprietario (persona fisica o persona
giuridica).
Nella presente valutazione, trattandosi di villino residenziale, per il coacervo di tali spese, s
ritiene equo assumere un’aliquota pari a 35%.
Il tasso di capitalizzazione r oscilla invece tra un valore minimo del 0,5% ed un massimo del
8%.
Nel caso presente si fissera un valore del 2,00% sulla base al’ultimo rilevamento della Banca
Centrale Europea nonché del rendimento dei titoli di Stato, oltre alla quota di premio per il
rischio di settore.
Da attenta analisi di mercato, sono stati reperiti valori per canoni di locazione, riferiti all’uso
residenziae, oscillanti tra €/mese 650,00 e €/mese 1.000,00

Si assumono, pertanto, i seguenti valori:

Canonedi locazione mensile abitazionein villa quadrifamiliare: CL = €/mese 800,00
Saggio di capitalizzazione r =2,00%
es avra
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Vm=Rn/T

Dove: r = saggio di capitalizzazione = 2,00% = 0,02
Rn = reddito netto = R, — S=reddito lordo — spese
R. = C_ x 12 =€/mese 800,00 x mesi 12 = € 9.600,00
S=0,35x R =0,35x € 9.000,00 = € 3.360,00

Pertanto:

Rn = € 9.600,00 — € 3.360,00 = € 6.240,00

e

Vm =Rn/r=¢€6.240,00/ 0,02 = € 312.000,00

7.2 — Riepilogo valutazione

Come s puo rilevare da quanto sopra esposto, i valori ottenuti con i due differenti criteri di
calcolo sono omogenel e vicini tra loro e, pertanto, si ritiene equo mediare gli stessi a fine di
ottenere il presumibile valore di mercato della unita abitativa oggetto di stima, a meno delle
detrazioni a compensazione del necessari interventi di ripristino delle irregolarita e mancanze
illustrate nel precedente paragrafo 3.

Valoredi mercato ottenuto con metodo dir etto: vmd= € 325.544,00
Valoredi mercato ottenuto con metodo indir etto: Vmi= € 312.000,00
Calcolo della media dei sopraindicati valori:

Vi = €325.544,00 + € 312.000,00 = €637.54400 = € 318.772,00
2 2

A detrarrele seguenti spesedi ripristino (v. computo metrico allegato):

- Ripristino tramezzature murarie interne: € 10.494,55
- Opere impiantistiche € 8.690,11
- Ripristino infissi interni ed esterni € 1.598,20
- Ripristino servizi igienico-sanitari € 610,00
- Operedi tinteggiatura e finitura € 5.925,56

Sommano € 27.318,42

VALORE DI MERCATO VILLA D3-219/C € 291.453,58
(Eur o duecentonovantunomilaquattr ocentocinquantatr e/58)

Arch. Mauro Di Bello Periziadi stimaD3-Z19/C (rev.1) — pag. 19 di 20



TRIBUNALE DI BOLZANO Sentenza di Liquidazione del 31 gennaio 2014

8. RIEPILOGO E CONCLUSIONI

Per quanto riguarda la determinazione dell'attuale valore attribuibile a bene, in base dle
considerazioni specificate in fase di descrizione particolareggiata, in base ala documentazione
reperita, alle risultanze del sopralluoghi effettuati, alle informazioni ed alle indagini dettagliate di
mercato effettuate in ambito locale, considerate pure le attuali condizioni “stagnanti” del mercato
immobiliare e I'incertezza che lo caratterizza, nonché tenendo conto degli interventi di ripristino
necessari all’abitabilita dell’immobile, S pud ragionevolmente ritenere congruo attribuire
all’immobile in oggetto, nelle attuali condizioni di fatto e di diritto, un valore complessivo, in

cifratonda, pari a
€ 291.500,00 (diconsi eur o duecentonovantunomilacinquecento/00)

[l suddetto valore di stimaipotizzato non tiene conto delle prospettive di sviluppo e di inversione

di tendenza a medio-lungo termine del mercato immobiliare.

Campobasso, novembre 2023
Il Tecnico Estimatore

Arch. Mau_ro Di Bello

ALLEGATI:

1 - Documentazone fotografica;
2 - Documentazione catastale:
- Edtratto di mappa catastale
- Elaborato planimetrico
- Planimetrie catastali
- Visura storica
3 - Documentazione tecnica e urbanistica:
- Planimetrie architettoniche assentite e stato di fatto
- Permesso di Costruiren.11 del 21/10/2009
- Atto di collaudo del 18.03.2011
Richiesta di agibilita del 04.01.2012
- Attestazione di certificazione energetica
4 - Computo metrico estimativo degli interventi di ripristino
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Estratto di mappa catastale
Elaborato planimetrico
Planimetrie catastali
Visura storica
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Data: 16/11/2023 - n. T389043 - Richiedente: DBLMRA64P01B519M
Totale schede: 4 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 16/11/2023

EEZE "
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Ora: 19:05:27

Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Numero Pratica: T397108/2023

Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 16/11/2023

ﬁ Immobile di catasto fabbricati El Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 16/11/2023
Dati identificativi: Comune di POMEZIA (G811) (RM)
Foglio 30 Particella 1121 Subalterno 3

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di POMEZIA (G811) (RM)
Foglio 30 Particella 1121

Classamento:

Rendita: Euro 1.278,23
Categoria A/7?, Classe 4, Consistenza 7,5 vani

Foglio 30 Particella 1121 Subalterno 3
Indirizzo: VIA GIUSEPPE ZANARDELLI n. SNC Lotto Z Edificio 19 Interno C Piano S1-T - 1
Dati di superficie: Totale: 186 m? Totale escluse aree scoperte ®: 184 m?

> Intestati catastali

» 1. RAETIA SGR S.P.A. DIAPHORA 1 FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO
(CF 02479130219)

sede in TRENTO (TN)

Diritto di: Proprieta’ per 1/1

> Dati identificativi

¢ dal 03/01/2012 COSTITUZIONE del 03/01/2012 Pratica n. RM0003547
Immobile attuale in atti dal 03/01/2012 COSTITUZIONE (n. 17.1/2012)

Comune di POMEZIA (G811) (RM)
Foglio 30 Particella 1121 Subalterno 3
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Data: 16/11/2023

.. L . . Ora: 19:05:27
Ufflc_lo_ Provmmgle di Roma - Territorio Numero Pratica: T397108/2023
Servizi Catastali Pag: 2 - Segue
> Indirizzo
M dal 03/01/2012 COSTITUZIONE del 03/01/2012 Pratica n. RM0003547

Immobile attuale in atti dal 03/01/2012 COSTITUZIONE (n. 17.1/2012)

Comune di POMEZIA (G811) (RM)
Foglio 30 Particella 1121 Subalterno 3

VIA GIUSEPPE ZANARDELLI n. SNC Lotto Z
Edificio 19 Interno C Piano S1-T -1

> Dati di classamento

= dal 03/01/2012 al 26/11/2012 COSTITUZIONE del 03/01/2012 Pratica n. RM0003547

. in atti dal 03/01/2012 COSTITUZIONE (n. 17.1/2012)
Immobile attuale

Comune di POMEZIA (G811) (RM) Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
Foglio 30 Particella 1121 Subalterno 3 701/94)

Rendita: Euro 1.278,23

Categoria A/79, Classe 4, Consistenza 7,5 vani

M dal 26/11/2012 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 26/11/2012
. Pratica n. RM1129318 in atti dal 26/11/2012
Immobile attuale VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 135725.1/2012)
Comune di POMEZIA (G811) (RM)
Foglio 30 Particella 1121 Subalterno 3 Annotazioni: classamento e rendita validati

Rendita: Euro 1.278,23
Categoria A/7°9, Classe 4, Consistenza 7,5 vani

> Dati di superficie

M dal 09/11/2015 Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015
Immobile attuale Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
Comune di POMEZIA (G811) (RM) 03/01/2012, prot. n. RM0003547
Foglio 30 Particella 1121 Subalterno 3
Totale: 186 m?

Totale escluse aree scoperte : 184 m?
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Ufflc_lo_ Provmmgle di Roma - Territorio Numero Pratica: T397108/2023
Servizi Catastali Pag: 3 - Fine

> Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di POMEZIA (G811)(RM) Foglio 30 Particella 1121 Sub. 3

» 1. RAETIA SGR S.PA. DIAPHORA 1 FONDO 1. COSTITUZIONE del 03/01/2012 Pratica n.
COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI RM0003547 in atti dal 03/01/2012 COSTITUZIONE (n.
TIPO CHIUSO 17.1/2012)

(CF 02479130219)
sede in TRENTO (TN)

& dal 03/01/2012
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 1)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda

a) A/7: Abitazioni in villini

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
- cfr. Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

¢) A/7: Abitazioni in villini



ALLEGATO 3

DOCUMENTAZIONE TECNICA E URBANISTICA

Planimetrie architettoniche assentite e stato di fatto
Permesso di Costruire n.11 del 21/10/2009
Atto di collaudo del 18.03.2011
Richiesta di agibilita del 04.01.2012
Attestazione di certificazione energetica
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PIANO TERRA — STATO ATTUALE DA RIPRISTINARE
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By gt CITTA DI POMEZIA

| | PROVINCIA DI ROMA
I —I _I - ——— — —
o - Settore 1 - Edilizia Pelvata — Ushanistics — Assetio del ‘Territorio

Piazza 8, Benedetto da Morcia n® 25 pal, “C" & « a0 146249 ~ & + (691 146286

PRATICA EDILIFIA N. 08251a

w4 del J4/ho)s008
IL RESPONSABILE DELL'UFFICIO

Rilevato che con delibera del Commissario Straordinario dells Cind di Pomezia n® 48 del 18,05/ 2006 & stato approvato bo
Schema di Convenmons il Panoe f Lotizzazions Convensionats “Casale della Crocetta = Selva Pianz —
Comprensorio PF14"

Considerato che con atie del Motsio De Pieto MAZZA 5l pep. W™ 105306735830 & shain stipulata 3 01/08/2006 I
convenzione per il Fiano di Lottizzazione Convenzionata “Casale della Crocetta ~ Selva Piana — Comprensotio
P/14" fra ln Citti di Pornexia e b *Soc. Parsitalin Costruziond as?” in o & prevista b realiensione di me. 52.634,00
per edilizia a destinazione residenziale ¢ me. 5.263,00 per edilida o destinasione non residenziale & che il slascin dei
aingoli Permess di Costmaice sono regolati agli acte. 10, 11 e 19;

Accertate, come da cenificazione del Rd P, pes la "Realizzazione delle Opere di Urbanizzarione Primaria” alleguti alla
notn tasmesss con prot, 102999 del 02/12/2008, che & pub procedere sl dlascio dei singoli Permessi di Costrubre 2
nornia dell'art. 10 della Convenzicae il Piano &i Lottizzsrions Convenzionata "Casale della Crocetta — Selva Piana
- Comptensorio P/ pet usi massimo del 60% della cubatars sesidenziale concessa per un totale & me, 34,735,80
s mn totale complessive di me, 57.893,00;

Vista la demanda presentats in data 30.04.2008 prot. o® 24091, dalla Ditta PONENTE Sl con Sede Legale &
Bologma Via Guerrazzi n. 18 — 40125 (BO) CF 02591601204, R.E.A, 431502, amministratore Unico Sig. Lucio
Giulio Capasso nato a Terracina (LT) il 0.3.6.1953, residente in Anzio Via Titreno n® 19 (RM), C.F,
CPSLGLSYHIILI20T, con la quale weniva richiesto, ai sens del T 6 gugno 2000, o 380, & successive
madificazsoni, il permesso di costrufre per il seguents intervento:

PROGETTO BREALIZZAZIONE DI EDIFICIO RESIDERNZIALE COMPARTO & 19— MEL

COMEPREMEORID COMVEMNZIONATO “PI4" - dpologia VILLA- CASALE DELLA
CROCETTA - SELVA PIANA

UBICAXIDNE COMPREMSORIO CONVENEIONATO “pl4r - CASALE DELLA CROCETTA
DELL'IMMOBILE = SELYA PIANA

ESTREMI CATASTALT | Faglio 30 Mappele 912

DIRETTORE DEI Arch, MARCO AMBROGID
LAVORI hﬁmmﬂmmmwﬂmhltfm@lﬂnﬁm
Richiedendo che il relativo Tess0 di Costruire fosse infestato come seguet
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. B fseo obbligo & omereace le pessorzion di sicorezan e df salube da mudi ficaziom.
alpuase pet candien i sevai del D Lge 00 Apee HEE . B e successive |

B) LE SEGUENTI PRESCRIZIONT PARTICOLARI

1. A peesh & per gh efers delect, 90 cosum U del 1, Ly n° 8172008, @ Ticlice del presente Poemesis & tenule & asmeniees. all' Asmsiaisoons
ponctdesite prims delinizin loved apgeno del Permein o Comndre [ nominvo delhye Bmpeea/e esecitsel det bvod wtamese o alla
dmﬂw:-imiﬂtlﬂ.mi:uh] di e 3l el artizcl. 1 wssenm dells cerulicazione oi regelansi eontntnutiva {OURCH anche in casn i
vapamiane deluiface llm:hhunémﬂmﬂlﬂmﬂﬂuﬁn

L. 5i dovrarme enmmmngus capesiare e e prosmizon @ condizion apacane el Rols Ome decisto dalls A5 i Pomeet e dal © I Provineile
dei Vigili el Fuseus

Wiste le nosme eegionali vigeati in mmatees;

Visto il AP 6 glugno 2001, n 380, recante: “T.U. delle disposizion] legulitive & regolamentan in matens di edifiria” e
successve modibcaxionr
Yisto il DEge 1B pgosto 2000, 0. 267, recante: “T.U. delle leggi sull'ordinamento degli et locali” e successive
Fatti sabvi ed impregrudscat ¢ dicmn di teray;
CONCEDE

al S JEAN MARIE HENRI SCHIMIT, amm, Delegato ¢ legale rappresentante di RAETIA 3GR
8.p.a. con sede a Trento in Via Mantovs n, 53 CF 02479130219 REA n. TN - 1H237 1

PEEMESSO A COSTRUIRE

per il seguente intervento: REALIZZAZIONE DI EDIFICIO RESIDENZIALE COMPARTO 2 19 - NEL
COMPRENSORIO CONVENZIONATO “TI4” - tpologia VILLA- CASALE DELLA CROCETTA - SELVA PIANA - con
cstremi catastali foglio 30 mappale 912 - ZLona Omogenea 4 Zone C ai sensi del I3ML 1,

in esecuzione del progero alegato all domanda, con il vincolo del nspetto delle prescrziond ed avvertenze generall nonché
delle presedziont paricelan opottate nelln parte motive.

1 lavon doveanne essers mixiafl entro wn snno da ogpl ¢ Popera dovel essere completata entro tre annl dalla datn delfinizo
ded favos;

Entrambi i termini possone exsere promogat, con provvedimento motivate, per fatt sopravvenati estrancd ally volontd del
fitolare del permesso. Diecorst tali termini il permesso decade di diritto per la parte non eseguits, tmone che, antetomente
lls scadenza venga richiests una prozoga, La prorogs pud essere accordats, con provvedimenio mativato, esclusiramente in
considerizions della mole dr.'lfﬂpem dla ealierire § delle sg p-arlm]-m carattznstiche tecnico-costrultive, ovvern quando i
trafti i opere pubbliche 8 cul finanzinmento sta previsto in pid eseceizl Enansiad

La tealizzazione dela parte dellintervento non wltimata nel termine stabifito & subordinain ol nlascio di nuovo permesso per
Ie opere ancora da eseguire, salve che le stesse non dentrine tra quelle realizzsbili mediante denuncia di inizen attivith ai sensl
delFarticalo 22. 5i Prnl:udn altresi, owe necessadn, al dealosds del cantdtta di costrizione,

Ul peemesso decade con Penteata in vigoee di conteastanty previsiond urbanistiche, salvo che § lavor slano gid inizit e
vengana completat entzs il teemine di tre annd dalky dats Ji dnizio.

Il Responsaki rocatimento

20 , k G|
IiL Dl NTE
h#ru Fiankficazions U & Geatione del Territodio
doft. arch. FERRAZZANC

.-'fl

1l sottoscritte dichiars & avere dtitato ﬂﬂﬂﬂp’oﬁﬂ Yordginale dei presente permesio e relativi allegati, e di acceitare

incondizionatamente tuite le P.rl:nn:i.::innl. sOpTa cltate;
@?ﬂ%



Spat.ly Reglons Lazio
Sat. Deceanfrato QO.LL
Oi Rome & Prowiacis
UFic|o del Gerks Thile Dl Roma
Via Capifan Bavasfre n, 108 - 00155 Fomo

CERTFICATO CI CQLUIAUDQ STATICSG ™
CELLE STRUTTURE [N CEMERTS A RMATS: -
(ae1. 7 Lecge § Movernbree 1971 0. 1084)

TIPS DHINTERVENTOD
Crosiruzlana di ok viline gquadilfamiiare ceslinats od abikkgione civile individuwato I pRammeika

come vl ipo B Z14, reallzzote nel Comune o Pomedo [RM prasso b leliaorors ConvarTionodo

Trrsale dalla Crocelfot Comprentaio P 1L,

FROGETTO ARC HITEMONICO
Arch., Marco AMBROGI schiltn all’ Al Frofssioncls degl architedli ella Provincia oy Romo @

n. BF58, con studie 0 Q01 LN Bemn. via val Triompla no 168,

DIRETTORE DEl LAYVORI
Arch. Pohfra MANIER] iscrbo ol'Albe Professionole dggll arohtetti eka Provinaa 4 Ancora ol

1. 709, can studho in 60041 Sassclercato (AM|, via Coglln 14,
FROMSETTISTA DELLE STRUTTURE IH CEMENTS ARMATS

tng. Solvatore LAMANNA iscritls abf slbo Frofesionole degli geonen defla Prvwirizen o Roma al
r. 1Dé&s Ao citre dieci ari, Son studio nel Comune si Pomeaa R, «iq Flippe 2en 17c,

DATA PROFRIETARIA

RAETLA $.5 R, [5-F.4.) con demiclho 1 38722 Trento {TRY N aia Mantovon. 58 L
i et LA
DITTA ESECUTHICE DEI LAYOR) ¥ q'L" ﬂ. 1«1,

EDILFAB &.B.L. ~on serle in MDD Ardea (R, Via San Lorenzo r 137,

DEFCEMO DEL PROVGETTO v
ai sensi daltarl. 4 dela Leggs Qo TP N0 108, ptj%ﬁtgﬁa £f; Egegrﬁm prewo cudesta Aredn,
ral rmesdo seguenta; N /‘EI o
l - -

Fred. m. 17524 in deder 15.02. 2010 Posiziore 13412692, ;x:q"’ b l' e

= T

oh] ':‘*-. v

e =

g ! [x :::::.'
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ELATIONE STRUTTURE ULTIMATE

I Dlwiiore dai Lovod ho deposito'c meso B Sporelo Unicn del Camune d Pomrera
in deter L0201 i reldong sl adeppimenta dei obblighl dl o all'ad geska _eggs 1064/71 &

cdell'art, 7 dalla Leggs Regionale 17712717240 |38,

COUAUDATORE DELLE OFERE

---inge- Lubgl-MONCELS., --iseri-lo -all"2rdime Mrofeislonale - cagll-legeognei-of Fome - gl =182 - cop-—--- -

domizifie lscale g D03 Rormea,  via M. Mogrin 8.1 eole nen & jntervarsls n alcan moca ollo

progateazione, diremone &C et@curimne Jall aperag,

VERIFICA DEL FROGEITO
Trattcsi deba reclizazione di un edificle quadnifonliare adibito od Lo resrdensiale lo owi stroHura

prariate & In cameanto arrmate gettato in opena oui brevemee ba daseritho-

sthuazione coma da daposile del 15022010

Hrvttore df Fondazfone
le ‘ondomioni sono cel fipo direlte, 2ostiuile do cordoll di colegamends a werans ratongolars

celle dirmensiond o B0xa0 cirncte con é+d 1| 14 e stafle 5 287280, of di solle dei guall & state pesto une

shiabo di rnogrone di olezo pan 9 1000m.

Siutture di Mevarisns
Fartalz tiutiurd song slatimpasal e divense dpolegie di pilas gui nereati:

. pilcsto 030 orgolorid A Md - inlemedi41i 14 - staffs & 20
g Phasirg 3230 angeAan 418 - inlermeeclid A 14 - Indermedh 2 7 16 - sfalfle | 5520
3 plasto T ancolan 104 16 - infemmedi 100 14 - stoffe | 8720

| ol sono siali raclizzadi nel seguente mado:
o pEaro indemrmo i loterg cemento raallizati con travedli precompresd e plonatte

glEtiahin cpaln Con pn'atezg di 2004 = 24 om
= pigro tond, pranc primo, picre soitzfethz in laterc c2mente reabzzoti cen hovelli o

traliccis e pignorte gettatiin oparg conun etz o 2004 = 24 or;
Tulte le zone nbmxsafe honnc un'clierzd o [E+4 = 2 om

I solcrinlemi sciw slal progeilali e dirmerscnati oer poter sopporkar uh sewoccanco cocidentoe

AF 1D e mice & 430 kg S per | aoka ectarni cermaresa i erazl

Pogino 2L 4




an

Lo coparira eodal tipo g fRldo inclinota con sclaie 1 Ko cemanis realoto con rosed
pEcompress g plognafts getlali i opea sd or'cltezzg pari 2 20+4 = 24 cm, progetiols &
climens arcio e potar sepparane on sorros coren oncidentale of 155 kgfmo

uitl gl miggetli sond stafi redlllpati fon niadosso 9 fcocia vela h=4+12-4 = 20 @n, anssali e

pronevisli of gnocialataic.

uzcesdvamente o fale deposiie o cammittents, in accorda con i progetilsla delle sdoitore, R

idIEAtS 1A ARG W AdrE Yont i altlre Modifithe sritlial Cha) e 10 loro fipclogic e

CopEEenZa, SONG: Sl KNS W ARG - e e e e

T vananti, essenzialmende, Aguardono
oo Lochivsug, al piong coperura, Jei luvcemari,

¥ Lo edezozioae d un policals hegr g ogni vnild immcbiare, 1o cur strythan & stalo
ancorata: alla Fove no 2-7-12 ed o @iskin | @ & alle trave ne 49 14 od i pilaste n, 5 & 10
clla frovee n. 23-30-31 &d cl pllastn a, 37 2 35; 2l trove r. 3435346 ed ai pdosinn. 43 & 44

¥ la redlizagons di o tehlod I lagne arsarals qllc soofiura in cements ormetls e

coTispondenan del terzo salolhs,

» Redlizodons del Nimc saldic |panc n@rats) oo fravetli o tralicoi e pignotte gettate m

oA arlickd impiego di raveti precomcres

Chd premesse. dl | peogetilsta dalle staffure non ha rirenuto necessonio depositore on Ulfericre
varianta ol Gen'c Civlle recafta o seha dal'art 74 dal D2 R JEEL I guants b & Maltalo di
YORAZion: Nan assdeaZioh & che non nanne comportono inzrarrenti s comehi globali in foncagone
supencn ol 0%, cosi come previzlo dolor, & £1 letterg " ded DUpA, | 400 ] F2008.

VERIFICA DE CALCTHI € VERIFIC A DELLE SOLLECITAZIONI

Le ipotes o cdrichi, sia permanent ¢he accidemal. worme moonderli a quele praviste oods
e live v'gent. of rvatencli inpegal &d o catichl riealimerie ngenti sulls strutiun,

LE sullecrazcry, per eflel o del peen prepia & dei carchi pemnarentl, sonc slgle datermingks con
matedi defla scierra dele costrrion. Bosal wilipatesi dell elasticitds lineore ded mchatial
SUMNCNOD & Sonal2ion] oF Concd nel modo pid stovoeyole.

Le sllecitazion o caloola non soperons mai b2 sollaciomond arnmissitill dei malesiai impicoari.

Pogiia 34




W CONTRCLLO DELLE QPERE

Le ¢peranion dl conbrgls delle strubure, le verfiche ded oo o K redazions del presents cedllicalo

di collaude slalica. sono avvenude Il glormo 18032011 con l'infervanta, cffre chz del soibascrithn

Colloudabore, arche del GireMore dei Lavani & el Gl pesorisfomia.

Con o seoda del progeti @ siain eseguniko en esare geaenls delle sfrotiore Aol cuale & muliaia o

risoodenza di quanto eseguto. ol progett dgoesitai al Geno Cleile,

T T GIUDIZIO TECHICS COMPLESSIVD
1 Bpacar [owstpErer- e Pk o, wis e SRl

cha & ipgles o colcglo osurte g Base de’ colcol comspondone @ coavichi realnants

cigenfi sulla stuture;
- che b echn delle iolacitezlon some cmmilssitd:

- che @ dmensienamends dellz sinothae & $1atn £5eauity i SAfrmIta i meultati daoti dai

melooli e cal progethe

el quarda & stors positle accerare, K Do costrutinee asi keven &2 A Dieton e

el assowranc cho wio & stoto sseguity nal fspoto dol progatio depositomn 2d

Appravato e delle nome fechiche vigeniie

CERTIFACA

che |2 opere N cemento armalo rehative ai fobbricalo i che rolasi sono collgudakill come in

effetti ool presants atfo collaucc,

ILCOLLAUDATORE

Focin  di 4
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CITTA DI POMEZIA

| Seqfoee X1 - Edilizia Privata - 5.ULE,

RICHIESTA CERTIFICATO DI AGIBILITA’
Cartt, 24 e 25 = D.F.R. 38002001 & 5.m.i.)

[ =ottoseritto Giovanti Martino Detton
Mato a Sassari il 160719446
Residente in Manerba DG, Prov. {BS) Via A. Manzoni n® 4
O B i 3B A 0 0 A i i P R .
i qualith di:
O proprietanofavente ol
@ legale rappresentante della Societa RAETIA SGR SpA. CFJ/PL 02479130219
con sede in Trendo, Via Mantova n®53
litglare di;
= PERMESS( DI COSTRUIRE

O DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA® U, SRR PR A LT R R RN TR Y L Ca LY Pty B
o ol CORERLE. 1 SE qﬂ.f@dr!?.f.aﬁ:ﬂ ...................

|spesifcare e Peemerso df Cosmrvre o et ff fedem domid)

B SUCCESSIVA VARIANTE [EQ

avendo realizzato interventi di: nuova costruzione di un edificio residenziale plurifamiliare
irtportare Coppeite del Permernedl Costriee o detla Denimein of fizio Al

aull immaobile sito nel Plano di Lollizzazione Convenzionata Casale Crocetta-Selva Piana
comprensorio P14 COMPARTO & A4

riportato al N.C.E.U. al Foglia 30 P.lia i

CHIEDE
[F rilascio del cerificato di Agibilita dell” edificio sopra identificato, allegando alla presente, la

documentazione obbligatoria prevista in relazione alla tipologia dellintervento:

@ Cerificazione redatia dal sottoscritio richiedente il certificato di agibilith, ove si dichiari sotto la propria

responsabilita, Ia conformita delle opere eseguite rispetto al progetto approvato, " avvenuta prosciugatura
dei muri e la salubrith degli ambienti;

@ Certificato di avveniuto accatastamento dell immobile {visurd ¢ planimelrie di tuite le unitd immobiliari);

Piczrre Sant Hf.l.l.:n'n'.'.l.n:-.-.l.-rn'-ul-pu w21 = 0000 - Fowserin - el O 6290 Gy DA} [ A2 20
=il sl i oo e, poniasin R & - el WL D e, Ll

[Factdraty L s o AL - Fla g £



hiarazi I' im alice che attesti la conform it degli im pianti term ico, idrico, ed
elettrico installati ai sensi del D.M. 037 del 20142008
@ Ceri di ool iaticoco itp previsto dall*wrt. 67 del DP.R. ABONOT (L. 10887 - L. 64774},

per le opere realizzate in - cemento armato (in caso di interventi che non com portino collaudo statico,
occome allegare un certificato di idoneitd siatica redatto da un professionista abilitato);
@ Dichiarazione di conformita delle opere realizzate alla normativa vigente in materia di superamenta delle
barricre architettoniche (ai sensi della L. 13/89, L. 10492 ¢ D.G.R. 424/24001);
B Cerificato di prevenzione incendi  rilasciato dal comandn de; VW.FF. per attivita indicate nel DM,
16211942, ovvero certificazione redatta da un tecnico ab ilitato ove 51 dichiari che I° immabile non ne &
soggetio;
ificazi iva al ico ol sensi della L. 10091 e s.m.i.:
Copi a dichi di inizio & I

Copja delle rficevuie di pagaments degli oneri concessori.

DICHIAR A ntal fine

BB E B

@ Che i laver opgeito di PAC. /DLA./ Variante di cui sopra sond  iniziat indata ifﬂiﬂcﬁ‘-}
come comunicato il S I'lljgﬁ proba® i :

®  Che fa presente richicsta & stata inoltrate, ai sensi dell’art. 25 comma 1° del DLP.R. IR0F2001, prima dello
scadere del term ine di 15 gg. dall® ultimazione dei lavor | di finituea del]” intervento avvenuta in data
Aqlillgﬂi{ come comunicato il -&fll{ 1 3 prot. n® oL + perianto § richiedenti non sono
soggetti all*applicazione della sanione prevista dall’art. 24 comma 3° del DER. IR0F200 1 ;

O Che la presente richiesta & stata inoltrata successivamente lo seadere del term  ine di 15 g,
dallultimazione dei lavort di finitura dell'intervento avvenuta in data ... COME COMmunicalo
1 prot. 0% ........., in violazione dall'art, 25 com ma 1? del DLPR. 3807200 e perinnto

attendinmo che venga irmeata Ia sanzione prevista dall'art. 24 comma 3° del D.FR. 380/2001.
Si allegy inolire ally presente:

B Ricevuta di versamento def diritti di segreteria di € 70,00 per opni unitd immobiliare;
Ricevuta di pagamento di € 0,06 al metro cuba per controllo teenico (edifici industriali):

@ Ricevuta di pagamento di € 0,12 al metro cuba per controllo tecnico {sbitazioni ¢ attivitd commerciali).

anez'm,iji.fﬂ_.fjg_?_; ; 'I':;n o ewanmLﬁ
0O R/
RAETIA SGR SPA,

s PTAnRarE 1

Pinzza Sov Béiveletio die Neowcld w25 — 00040« Fantesi - el 0691 | 46290 Gy 0691 J 46730
eeiail; pallrTiE CoTS TR FIILIY & W FT, WO OO et L i

Pl it Casslioabn i A ghaLY - fhigoie 00



ATTESTATO DI CERTIFICAZI ONE ENERGETI CA

Unita Immobiliare: Alloggio C-Edifici residenziali

1. INFORMAZIONI GENERALI

Codice Certificato 23_12_2011-CHRNTL57L17A055P-012 Validita 10 ANNI
Riferimenti catastali Foglio 30 - particella 1121- sub 3
Indirizzo edificio Localita Crocetta e Selva Piano - COMPRENSORIO P14 - Pomezia (RM) - LOTTO Z19
Nuova costruzione X Passaggio di proprieta Riqualificazione energetica
Proprieta RAETIA SGR SPA "FONDO DIAPHORA 1" Telefono 02.3030381
Indirizzo Largo Augusto 7 - 20122 Milano E-mail info@raetiasgr.it

2. CLASSE ENERGETI CA GLOBALE DELL’EDIFICIO

Edificio di classe: C

3. GRAFI CO DELLE PRESTAZIONI ENERGETICHE GLOBALE E PARZI ALI

EMISSIONI DI CO2
11.68 kgCO2{m2anno

PRESTAZIONE ENERGETICA
RAGGIUNGIBILE

0 [kKWh/m?2anno]

/ 250 /50 L=

L5600 0
PRESTAZIONE

ENERGETICA GLOBALE

58.481 [kwhfm2 anno]

LIMITI DI LEGGE

250 50

300 @0
PRESTAZIONE
RISCALDAMENTO
2300 {ff—mel] 28.127 [kwh/m? anno] :
PRESTAFIONE PRESTAFIONE
RAFFRESCAMENTO ACQUA CALDA
0 [kwh/m?2 anno] 30,353 [kwWh/m? anno]

4. QUALITA’ INVOLUCRO PROPOSTA | ¥ I |V Vv
(RAFFRESCAMENTO)

5.Metodologie di calcolo adottate Norme UNI/TS 11300




ALLEGATO 6 (Allegato A, paragrafo 8)
6. RACCOMANDAZI ONI

Prestazione
Energetica/ Classe a valle del
singolo intervento

Tempo
di ritorno(anni)

Interventi

—_

N

w

N

)
)
)
)
)

¢}

[ PRESTAZI ONE ENERGETI CA RAGGI UNGIBILE ® [0 [kWh/ m2 anno] [ (<10 anni)

7. CLASSIFICAZIONE ENERGETICA GLOBALE DEL

SERVIZI ENERGETI CI
INCLUSI NELLA
CLASSI FI CAZI ONE

- < 22.91 [kWh/m2 anno]
[ A < 36.81 [kwh/m? anno]
8 < 53.72 (kwh/m?2 anno]

C > < 73.62 [kWh/m? anno]

Riscaldamento V/ Raffrescamento O Acqua calda sanitariaV’

58,45 [lwh/m? anno]

Rif. legislativa = 73.62
kb fm? anno]

n> < 90.53 [kWh/m2 anno]

E> < 121.34 [kWh/m? anno]

T ——
e ——

8. DATI PRESTAZIONI ENERGETICHE PARZI ALI

8.3 ACQUA CALDA
SANITARIA

8.1 RAFFRESCAMENTO

. . . . Indice energia primaria
Indice energia primaria (EPe) (EP) gap 28.13 Indice energia primaria 3035
Indice energia primaria limite di Indice energia primaria limite di 55.62 (EPacs) :
legge legge (d.lgs. 192/05) :
Indice involucro (EPe,invol) 50.101 | Indice involucro (EPi,invol) 28.00
Rendimento medio
Rendimento impianto . o 106.49 | Fonti rinnovabili
stagionale impianto (7))
Fonti rinnovabili Fonti rinnovabili




ALLEGATO 6 (Allegato A, paragrafo 8)

9. NOTE

10. EDIFICIO

Tipologia edilizia Villetta autonoma
Tipologia costruttiva Travi e pilastri in C.A.
Anno di costruzione 2010 MUY ] 1
appartamenti Foto dell’edificio
Volume lordo L P (non obbligatoria)
riscaldato V (m3) 407.49 SlJperflCle utile m 102.45
Superficie L
disperdents S(m?) 270.48| Zona climatica/ GG D/1536
Rapporto S/V 0.66| Destinazione d’'uso E1(1)
11. IMPIANTI
Anno di installazione 2011 Tipologia Caldaia a condensazione
Riscaldamento
Potenza nominale (kW) 24.3 Combustibile Metano
Aequalcalds Anno di installazione 2011 Tipologia Caldaia a condensazione
samlana Potenza nominale (kW) 243 Combustibile Metano
Anno di installazione Tipologia
Raffrescamento
Potenza nominale (kW) Combustibile
Anno di installazione 2011
Fonti rinnovabili EromRATLEE preskia 795,63 Tipologia Pannello solare piano
(KWhg/kWh,) :
12. PROGETTAZI ONE
Progettista/ i architettonico |Arch. Marco Ambrogio -
Indirizzo Via Val Trompia, 108 - Roma | Telefono/e-mail istudio@am7studio. it

Progettista/i impianti _|Ing. Roberto Brescia -
Indirizzo Via Ascanio Sobrero, 14 - Roma | Telefono/e-mail info@robertobrescia.com




ALLEGATO 6 (Allegato A, paragrafo 8)

Costruttore Progidel srl -
Indifizzo Via Fratelli Bandiera 2/4 - Pomezia (RM)| Telefono/e-mail jprogidel@gmail.com
Direttore/i lavori  |Arch. Marco Ambrogio -
I ndirizzo Via Val Trompia, 108 - Roma |Telefono/e-mai| \studio@am?studio.it

14. SOGGETTO CERTIFICATORE

Tecnico abilitato Energy Manager Organismo / Societa

X
Ing. Natale Chiaromonte -

Ente/Organismo pubblico

Nome e cognome /
Denominazione

Indirizzo Via Conella, 25 — Adelfia (BA) ’ Telefono/e-mail ‘338.1488809

Titolo Ingegnere ‘ Ordine/Iscrizione |Ingegneri (BA)/3996
Ai sensi degli artt. 359 e 481 del C.P., il sottoscritto Dott. Ing. Natale Chiaromonte dichiara I'assenza di conflitto di
Dichiarazione di interessi, ovvero il non coinvolgimento diretto o indiretto con i produttori dei materiali e dei componenti in esso
indipendenza incorporati, nonché rispetto ai vantaggi che possano derivarne al richiedente (come richiesto dall’all. lll punto 2.3.b)

del D.Lgs. n. 115/08)

Informazioni aggiuntive

15. SOPRALLUOGHI

1) 24/10/2011

16. DATI DI INGRESSO

Progetto energetico X Rilievo sull’edificio X

Visione relazione isolamento termico - Schede tecniche materiali forniti

Provenienza e responsabilita dalla committenza - Sopralluogo - UNI TS 11300 1-2

Denominazione MC4 SUITE 2012 Produttore MC4 Software lItalia srl

Dichiarazione di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti inferiore al +/- 5% rispetto ai valori della
metodologia di calcolo di riferimento nazionale (UNI/TS 11300) fornito da CTI Certificato n. 4

Data emissione 23.12.2011




ALLEGATO 4

COMPUTO METRICO ESTIMATIVO DEGLI INTERVENTI
DI RIPRISTINO
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