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1 - Premessa 

1a - Soggetto incaricato della perizia 

Relazione tecnica dell'Arch. Andrea Denza, nato a Roma (RM) il 19.03.1984, residente e con 

studio a Roma (RM) in Piazza dei Navigatori 7, codice fiscale DNZNDR84C19H501U, iscritto 

all'Ordine degli Architetti di Roma con il numero A20273. 

1b - Identificazione della committenza e dei propri etari 

Il committente della presente perizia è Franco Vitozzi, nato a Sgurgola (FR) il 25.06.1957, figlio di 

Maria Antonelli, nata a Sgurgola (FR) il 12.04.1931, codice fiscale NTN MRA 31D52 I716 P  

Maria Antonelli è proprietaria del 50% del bene oggetto della presente perizia, l'altro proprietario è 

il Sig. Salvatore Marinucci, nato a Roma il 07.10.1928 

1c - Obiettivi della perizia 

La richiesta del committente è di valutare la fattibilità tecnica ed economica della divisione 

dell'appartamento originario in due unità indipendenti. La valutazione riguarderà la rispondenza 

alle normative edilizie del frazionamento, i tempi ed i costi per l'ottenimento dell'autorizzazione e 

per la realizzazione degli interventi edili. Infine verrà valutata la stima economica dei due 

appartamenti ottenuti in seguito al frazionamento. 

1d - Obiettivi del frazionamento 

Bisogna considerare che l'appartamento è oggetto di una controversia tra i due proprietari e il 

progetto di frazionamento cercherà di tutelare e soddisfare entrambe le parti. La divisione sarà 

caratterizzata da rapidità ed economicità di esecuzione. I due appartamenti progettati avranno 

necessariamente caratteristiche morfologiche e funzionali differenti ma la disposizione degli 

ambienti sarà progettata cercando di ottenere la soluzione economicamente più conveniente. 

Inoltre si cercherà di ottenere due appartamenti che abbiano, tra loro, il più simile valore 

economico.  

 

Come attività preliminare ho effettuato un sopralluogo nell'appartamento il giorno 3 Aprile 2013 in 

qualità di tecnico incaricato dal Sig. Franco Vitozzi, figlio della Sig.ra Maria Antonelli 

comproprietaria dell'appartamento. Successivamente ho reperito e visionato a documentazione 

catastale dell'immobile e le perizie redatte negli anni passati. 

andrea
Rettangolo

andrea
Rettangolo



 4 

2 - L'unità immobiliare 

L'accesso all'appartamento si trova in Roma (RM), Via Cairoli, civico 115, in zona "Esquilino" a 

poche centinaia di metri dalla Piazza Vittorio Emanuele II. Il complesso immobiliare (Allegato 1), di 

forma trapezoidale è composto da diversi corpi, numerosi accessi ed è delimitato dalle seguenti 

vie pubbliche: Via Principe Eugenio a sud-ovest, Via Cairoli a nord-ovest, Via Principe Umberto a 

nord-est, Via Nino Bixio a sud-est. Il fabbricato è composto da sette piani fuori terra con 

destinazione prevalente ad abitazioni e negozi al piano terreno. Le parti comuni condominiali, tra 

cui le scale e la facciata, si trovano in un buono stato di conservazione.  

Dal punto di vista costruttivo l'edificio è realizzato con murature portanti e solai con travi in ferro. 

2a - Caratteristiche  

L'appartamento oggetto della perizia si trova al secondo piano della scala B, interno 6. E' 

composto da ingresso, soggiorno, sala da pranzo, cucina, bagno, ingresso e 2 camere da letto. 

Gli ambienti sono delimitati in parte da muratura portante di spessore 60 cm circa ed in parte da 

mattoni forati di spessore 10 cm. Tutti gli ambienti, eccetto l'ingresso ed il corridoio, sono 

caratterizzati da ampie finestrature. 

Le pavimentazioni sono originali in marmette di cemento, eccetto quella dell'ingresso realizzata in 

monocottura. Gli infissi esterni sono in legno con vetro singolo e persiana in legno. Le porte 

interne sono tamburate in legno. 

L'altezza degli ambienti è di metri 3,90, nell'ingresso è stato realizzato un controsoffitto in 

cartongesso con altezza da terra di metri 2,60. 

Superficie commerciale 

Viene calcolata come indicato nelle "Istruzioni per la determinazione della consistenza degli 

immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'osservatorio del mercato immobiliare", 

pubblicazione dell' "Agenzia del Territorio". Il principio adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 

1998, n. 138 che assume metro quadrato di superficie catastale quale unità di misura della 

consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria. 

La superficie di vani principali e accessori diretti si determina misurando la superficie al lordo delle 

murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei 

tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unità immobiliare).  

I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da considerare fino 

ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura 

massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm. 25.  

La superficie è arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98). 
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Considerate queste premesse e come rappresentato nell' allegato 2, la superficie commerciale 

dell'appartamento è pari a mq 142 

Ambienti 

L'appartamento è composto dai seguenti ambienti: 

- Ingresso, soggiorno, camera da pranzo, cucina, bagno, corridoio, 2 camere da letto 

Affacci 

L'appartamento ha tre affacci esterni: 

1) verso via Cairoli dove affacciano i due ambienti principali dell'appartamento: il soggiorno e la 

sala da pranzo. Da questo lato dell'appartamento è garantita una migliore illuminazione, l' 

esposizione è verso nord-ovest. 

2) verso il cortile interno A (Allegato 1) dove affacciano la cucina e le due camere da letto. Da 

questo lato dell'appartamento è presente una peggiore illuminazione per la presenza di un corpo 

di fabbrica contiguo, l' esposizione è verso nord-est. 

2) verso il cortile interno B (Allegato 1) dove affaccia il bagno. Da questo lato dell'appartamento è 

presente una peggiore illuminazione per la presenza di un corpo di fabbrica contiguo, l' 

esposizione è verso sud-ovest. 

2b - Legittimità della preesistenza 

Prima di ogni intervento edilizio bisogna verificare che lo stato dei luoghi sia legittimo dal punto di 

vista urbanistico ed edilizio, cioè autorizzato dal comune, amministrazione competente in materia. 

Per fare questo bisogna verificare la "legittimità della preesistenza", cioè la conformità dello stato 

di fatto all'ultimo progetto presentato. 

Per immobili realizzati prima dell'entrata in vigore della Legge n. 1150 del 17/8/1942 è possibile 

attestare la legittimità con un accatastamento presentato entro il 16/08/1942.  

 

L'unità immobiliare oggetto della presente perizia è legittimata dalla Planimetria Catastale 

d'Impianto presentata il 05/10/1939, Comune di Roma, talloncino di riscontro scheda numero 

8856338 (Allegato 3) 

 

Dall'analisi della planimetria emerge una difformità non sostanziale con lo stato di fatto: è stato 

infatti realizzato un tramezzo che attualmente divide il corridoio con la camera da letto. Inoltre nel 

corridoio è stato realizzato un controsoffitto in cartongesso ad altezza m 2,60 da terra. 
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In accordo all'art.6 del DPR 380/2001 (Testo Unico dell'Edilizia) i suddetti interventi si configurano 

come "manutenzione straordinaria" e possono essere sanati senza alcun titolo abilitativo. La 

procedura prevede l'asseverazione di un tecnico abilitato e la presentazione al Comune di una 

Comunicazione Inizio Lavori ("CILA in Sanatoria"). 

2c - Dati catastali 

L'appartamento descritto risulta censito all'Agenzia del Territorio come segue: 

- Comune di Roma, Via Cairoli 115, Piano 2, int. 6. Foglio 502, particella 42, subalterno 142, zona 

censuaria 2, categoria A/2, classe 1, consistenza 5,5 vani, rendita Euro 1.193,02 

- Unità intestata a Maria Antonelli proprieta per 50% e Salvatore Marinucci proprieta per 50% 

2d - Destinazione urbanistica 

L'immobile ricade in zona - "CITTÀ STORICA" - Tessuti di espansione otto-novecentesca ad isolato 

- T4 del Piano Regolatore Generale approvato con delibera del Consiglio comunale n. 18 del   

12.2.2008. 

3 - La divisione dell'appartamento originario in du e unità 

La presente perizia cercherà di valutare la fattibilità tecnica e la convenienza economica del 

frazionamento dell'appartamento originario in due unità indipendenti.  

3a -  Obiettivi  

Il progetto di frazionamento è indirizzato ad ottenere il massimo vantaggio economico dalla 

divisione dell'appartamento originario. Le posizione delle finestre e degli impianti, e la presenza di 

murature portanti non permettono di realizzare due appartamenti con la stessa superficie. 

Nonostante questo, il progetto propone due appartamenti con una distribuzione funzionale e 

contemporanea, in modo da agevolare un'eventuale compravendita degli appartamenti.  

3b -  Il progetto 

La nuova disposizione degli ambienti è stata progettata minimizzando i lavori ed escludendo 

l'intervento sulle murature strutturali.  L'appartamento attuale è composto da una sola cucina ed 

un solo bagno, la disposizione è originaria, risalente all'epoca di realizzazione del fabbricato. Gli 
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scarichi verticali condominiali sono due, la disposizione degli ambienti dipende anche dalla 

necessità di risolvere in modo efficace lo scarico dei nuovi servizi. 

 

Le principali opere da realizzare sono: 

�x Un ingresso comune di distribuzione dei due appartamenti 

�x Un bagno nell'appartamento A nella zona attualmente destinata a cucina. 

�x Un angolo cottura nell'appartamento B nello spazio attualmente destinato a corridoio.  

�x Opere impiantistiche per lo scarico dei nuovi servizi e per lo sdoppiamento dell'impianto 

elettrico.  

Per una maggiore comprensione del progetto è possibile visionare la planimetria dell'allegato 5. 

 

Il computo metrico estimativo (allegato 6), ottenuto con il prezzario della Regione Lazio 2012, 

descrive gli interventi utili alla divisione degli appartamenti e la stima dei costi. Nel computo sono 

incluse anche le finiture.  

 

Gli appartamenti progettati vengono di seguito definiti A e B: 

Appartamento A (interno 6A) 

Il primo appartamento è così composto: ingresso, cucina, bagno, soggiorno, camera da letto ed 

ha una SUL di mq 77.  

La cucina rimane nella posizione esistente ma parte della superficie attuale verrà destinata a 

bagno. 

Appartamento B (interno 6) 

Il secondo appartamento sarà così composto: soggiorno con angolo cottura, ripostiglio, camera 

da letto, bagno ed avrà una SUL di mq 63. Il bagno rimane quello originario e non subisce 

modifiche. 

 

Per rendere i due appartamenti indipendenti si prevede la realizzazione di murature di confine 

isolate acusticamente. 

3c - Iter autorizzativo per il frazionamento 

Come descritto precedentemente, attualmente l'appartamento ha delle difformità consistenti nella 

presenza di un tramezzo ed un controsoffitto. Questi elementi non sono rappresentati nella 

legittimità della preesistenza (Planimetria d'impianto catastale) e per questo, prima di richiedere il 
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frazionamento, bisognerà presentare una "CILA in Sanatoria" allo Sportello Unico dell'Edilizia del I 

Municipio del Comune di Roma Capitale. 

 

Dal punto di vista della normativa nazionale, l'intervento di "frazionamento" è considerato come 

"Ristrutturazione Edilizia" (art. 3 del DPR 380/2001) e può essere autorizzato con una DIA in 

alternativa al permesso di costruire (Art.22 comma 3 del DPR 380/2001). 

 

Il frazionamento nel comune di Roma è uno strumento di trasformazione edilizia ben delineato nel 

Nuovo Piano Regolatore di Roma entrato in vigore nel 2008. 

 

Le Norme Tecniche di Attuazione (NTA) del Piano Regolatore Generale (PRG) permettono il 

frazionamento nel "Tessuto della Città Storica" individuato come T4 (Tessuti di espansione otto-

novecentesca ad isolato). 

Le Norme tuttavia richiedono che gli interventi siano "compatibili con gli obiettivi generali e 

specifici dei singoli tessuti e con i requisiti strutturanti dei tipi edilizi definiti nell’elaborato G2 

“Guida per la qualità degli interventi".  

Inoltre nel comma 6 dell'Art. 25 delle NTA viene prescritto che "Per gli interventi di frazionamento 

volti alla creazione di unità residenziali è stabilito un limite minimo di 45 mq di SUL per singola 

abitazione". 

La Superficie Utile Lorda (SUL) è definita al comma 1 dell'Art. 4 delle NTA. 

3d -  Tempi per le autorizzazioni 

Prima della richiesta di autorizzazione per frazionamento si dovrà presentare una Cila in Sanatoria 

per sanare le difformità esistenti rispetto alla legittimità della preesistenza 

Cila in Sanatoria 

La presentazione della CILA in Sanatoria è generalmente rapida. Le modifiche effettuate 

nell'appartamento vengono recepite contemporaneamente al protocollo della documentazione ed 

al pagamenti dei diritti e dell'oblazione.  

Si possono stimare 15 giorni per risolvere le difformità presenti. 

Dia in alternativa al permesso di costruire (Frazionamento) 

Successivamente si potrà presentare la Denuncia di Inizio Attività (DIA) in alternativa al permesso 

di costruire che andrà altresì consegnata allo Sportello Unico dell'Edilizia del Municipio I del 
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Comune di Roma Capitale. La D.I.A. si ritiene approvata dopo 30 giorni dalla data di 

presentazione in seguito ai quali si possono effettuare le opere edilizie. 

Si possono stimare 60 giorni per consegnare la modulistica ed ottenere l'autorizzazione per 

iniziare i lavori. 

3e -  Costi da versare al comune per le autorizzazi oni 

Cila in Sanatoria 

La "CILA in Sanatoria" ha un costo pari a € 509,81 ripartiti in € 258 di sanzione amministrativa e € 

€ 251,81 di diritti di segreteria. 

Oltre a questi vanno stimati i costi del tecnico abilitato che dovrà redigere la relazione tecnica e gli 

elaborati grafici ed asseverare la conformità degli interventi eseguiti alle normative edilizie ed 

igienico-sanitarie. 

Dia in alternativa al permesso di costruire (Frazionamento) 

Come previsto dall'Art. 16 del DPR 380/2001, il rilascio del Permesso di Costruire (anche se 

sostituito da DIA) comporta il pagamento di un contributo commisurato all’incidenza degli oneri di 

urbanizzazione nonché al costo di costruzione.  

Questi contributi andranno versati al comune secondo le indicazioni previste dalla normativa 

Regionale e dalle delibere comunali. 

 

Dal calcolo effettuato in fase di preparazione del progetto e da un parere informale dello Sportello 

Unico dell'Edilizia si è giunti alla conclusione che gli oneri da versare al comune possono essere 

stimati in Euro 1928,75. Questo costo viene suddiviso in Euro 686,87 per gli oneri calcolati sul 

costo costruzione (Ccc) ed Euro 1241,88 per gli oneri calcolati sul  costo di urbanizzazione (Ou). 

Oltre a questi contributi bisogna corrispondere i diritti di segreteria pari a Euro 401,24 

 

Per il calcolo degli oneri vedere l'allegato 7 

3f -  Tempi per lo svolgimento degli interventi  

Vengono stimati per la realizzazione degli interventi 75 giorni.  
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3g -  Costo degli interventi 

In questa perizia viene proposta una soluzione finalizzata ad ottenere degli appartamenti 

funzionali e realizzabili con un costo contenuto. A mio giudizio la soluzione proposta soddisfa al 

meglio gli obiettivi richiesti ma il progetto si potrà modificare per soddisfare ulteriori esigenze della 

committenza. 

 

Il costo dei lavori stimato comprende gli interventi principali con soluzioni standard e può essere 

utilizzato come bozza per realizzare un computo metrico di un progetto esecutivo. 

 

Il costo dei lavori (iva esclusa) viene stimato pari a : Euro 13.487,79 

Il costo viene suddiviso in: 

 

Demolizioni € 847,17 

Massetti € 41,75 

Tamponature € 3.514,70 

Intonaci € 2.072,92 
Pavimenti e rivestimenti € 746,39 

Opere da pittore € 604,24 

Impianti Idraulici € 2.707,09 

Opere da Falegname € 1.370,51 

Impianto Elettrico € 1.236,53 

Trasporti € 346,50 

 

Per il calcolo vedere il computo metrico estimativo nell'allegato 6 

4 -  Stima del valore economico degli appartamenti frazionati 

Nota metodologica sull'esecuzione delle stime 

Per eseguire una corretta stima è necessario avvalersi di più criteri di stima per l'attribuzione 

del più probabile valore di mercato di un immobile, e quindi fare la media aritmetica tra i diversi 

valori ricavati. I criteri impiegati per la valutazione degli immobili in oggetto sono tre, tutti basati su 

principi di ricerca e calcolo diversi tra loro. 

 

Il primo criterio adottato è quello della ricerca di mercato diretta. Questo è il metodo più 

diffuso che consiste nell'eseguire un indagine di mercato sugli annunci immobiliari già presenti 

nella zona, quindi ricavare per ogni annuncio il valore per metro quadro medio (semplicemente 

dividendo l'importo complessivo richiesto per i metri quadri di superficie indicata) e infine fare la 
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media di tutti i valori ottenuti, al fine quindi di applicare questo valore all'immobile oggetto di 

valutazione. Ovviamente, nella ricerca di mercato si troveranno degli immobili con caratteristiche a 

volte simili e a volte dissimili da quello oggetto di stima: sarà quindi necessario eseguire non una 

media aritmetica dei valori ottenuti ma una media ponderata in funzione di quanto ciascun 

immobile presente in vendita sia simile a quello oggetto di stima. Per valutare ciò, per ogni 

immobile trovato sul mercato ho attribuito un voto da 1 a 10 in base a quanto fosse vicino alle 

caratteristiche di quello in oggetto, ovviamente basandomi sulla descrizione data dell'immobile 

nell'annuncio. I voti attribuiti appartengono alla stima economica e sono valutati dal tecnico sulla 

base dell'esperienza professionale acquisita nel settore. Sono stati attribuiti dei punti inferiori a 10 

in tutti i casi in cui le superfici degli appartamenti presi sul mercato avessero una superficie 

complessiva troppo lontana da quella dell'appartamento in oggetto, ma tendenzialmente si è 

cecato di prendere a riferimento solo immobili il più possibile similari. Per le stesse riflessioni, ho 

sempre attribuito valori inferiori a 10 negli immobili lontani più di 2km ma che comunque risultano 

probanti per la stima. Inoltre, c'è da considerare che le cifre indicate negli annunci immobiliari 

quasi mai corrispondono ai valori ai quali viene realmente compravenduto l'immobile, per cui 

sarebbe necessario ridurre tutti i valori indicati di una certa percentuale. Per contro, invece, 

bisogna considerare che non è possibile valutare le superfici ragguagliate per tutti gli 

appartamenti in vendita, ma che certamente ogni appartamento ha qualche caratteristica che 

necessiterebbe di ridurre virtualmente la superficie commerciale, che andrebbe ad incrementare il 

valore medio del metro quadro ottenuto. Per queste due ragioni, ho valutato che la riduzione che 

si dovrebbe applicare per il fatto che il valore indicato è in genere troppo alto e che l'aumento che 

si avrebbe calcolando le superfici ragguagliate per ogni appartamento sul mercato si compensino 

vicendevolmente, pertanto si applicherà il prezzo al metro quadro calcolato dagli annunci 

immobiliari senza modificarlo di alcuna percentuale. 

 

Il secondo criterio si basa sulla stima del valore commerciale in base alla capitalizzazione di 

quello che è il più probabile canone mensile di affitto possibile per l'immobile in oggetto. Per 

calcolare il canone mensile si è condotta una indagine di mercato analoga a quella svolta per il 

primo criterio di stima, nella redazione della quale sono state utilizzate le stesse tecniche e gli 

stessi concetti impiegati nel primo criterio, a cui si rimanda per il relativo approfondimento. Il dato 

ottenuto dalla media di mercato è stato confrontato con quello indicato dall'Osservatorio del 

Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio. Per i criteri per la determinazione del saggio di 

capitalizzazione impiegato si rimanda allo specifico paragrafo. 

 

Il terzo ed ultimo criterio di stima si basa totalmente sui dati ricavati dall'Osservatorio del 

Mercato Immobiliare (OMI) aggiornato semestralmente dall'Agenzia del Territorio in base alle cifre 
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dichiarate nei rogiti notarili di compravendita immobiliare. Si fa presente che fino a qualche tempo 

fa i dati contenuti in questo documento non erano veritieri, perché nei rogiti notarili venivano 

indicate delle cifre a volte fittizie e non rispondenti a quanto effettivamente pagato a causa del 

fatto che la tassa sulla compravendita si basava sul valore dichiarato. Ora che la tassa si paga 

sulla base del valore catastale e non più su quello di compravendita, i valori indicati nei rogiti 

notarili sono quelli effettivi di compravendita, pertanto i dati indicati nell'Osservatorio possono oggi 

essere usati per una stima diretta degli immobili. 

 

4a -  Caratteristiche degli appartamenti 

L'appartamento “A” corrispondente al futuro interno 6A verrà realizzato concedendo una 

superficie maggiore rispetto all'appartamento “B”, futuro interno 6. L'appartamento B avrà 

esclusivamente affacci verso la corte interna del fabbricato, mentre l'appartamento A avrà due 

ambienti affacciantisi su via Cairoli e solo la cucina affaccerà sulla corte interna. Si otterranno 

quindi due appartamenti leggermente sbilanciati in quanto a superficie utile e qualità degli affacci: 

l'appartamento A avrà degli affacci più qualificanti ed una superficie leggermente maggiore, 

mentre l'appartamento B avrà superficie minore e affacci meno qualificanti. L'ideale, da un punto 

di vista dell'equilibrio economico, sarebbe stato il concedere più superficie all'appartamento con 

affacci meno qualificanti, ma purtroppo il tutto è fortemente vincolato dalla disposizione degli 

impianti del fabbricato: per realizzare due bagni e due cucine, uno per ciascun appartamento, che 

scarichino in modo naturale nelle colonne fecali disponibili e vista la posizione attuale della porta 

d'ingresso dell'immobile la quale ovviamente non può essere spostata, non era possibile dividere 

in modo diverso le unità immobiliari. 

4b -  Stima economica 

Superfici ragguagliate. 

Gli appartamenti non avranno balconi esterni né locali accessori annessi, pertanto non sono da 

computarsi superfici ragguagliate. 

Per quanto riguarda il ragguaglio delle superfici interne, si ritiene che esse vadano computate al 

100% poiché nelle indagini immobiliari che si sono fatte i valori erano corrispondenti alle intere 

superfici degli immobili considerati. Dalla indagine di mercato eseguita è emerso che difficilmente 

si trovano sul mercato immobili con affaccio esclusivamente interno come sarà l'appartamento B, 

mentre non è raro il caso di appartamenti con doppio affaccio di cui uno interno ed uno esterno. 
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Questi appartamenti sono spesso caratterizzati da prezzi leggermente inferiori, benchè quello 

dell'affaccio interno non era mai il criterio determinante per la qualificazione del prezzo. In ogni 

caso, per quanto fin qui esposto, si ritiene congruo ragguagliare la superficie interna 

dell'appartamento B al 95%, pertanto la superficie nominale di mq. 63 diventa 59,85 virtuali. 

Stima in base al più probabile valore di mercato per analisi diretta. 

Come specificato in premessa, per eseguire questa stima si è realizzata una indagine di mercato 

(Allegato 8) analizzando gli appartamenti in vendita con caratteristiche similari a quelli oggetto di 

stima. I risultati della ricerca sono illustrati nell'allegato A. I valori commerciali medi per metro 

quadro ottenuti dopo aver eseguito l'indagine di mercato sono stati: 

�x euro 4.717,72 per l'appartamento A 

�x euro 4.603,38 per l'appartamento B 

 

Moltiplicando dunque il valore ottenuto di ciascun appartamento per le relative superfici (77mq 

per l'appartamento A, 59,85 per il B) si ottengono le valutazioni immobiliari relative al primo criterio 

di stima: 

�x app. A: euro 4.717,72 x mq 77 =  Euro 363.279,91 

�x app. B: euro 4.603,38 x mq 59,85 =  Euro 275.512,00 

Stima in base al più probabile valore di mercato per redditività 

Con un procedimento analogo a quello del primo criterio di stima si è potuto ottenere, attraverso 

un'indagine di mercato (Allegato 8), la redditività di affitto per metro quadro: 

�x appartamento A: Euro 17,35 /mq*mese 

�x appartamento B: Euro 17,00 /mq*mese 

 

Per effettuare la valutazione economica occorre calcolare il tasso di rendimento degli investimenti 

immobiliari nella zona. Per calcolarlo si sono utilizzati due criteri: con il primo criterio si è calcolato 

il tasso di rendimento preso dai dati OMI ufficiali, mentre con il secondo si è ottenuto il saggio di 

capitalizzazione virtuale secondo le indicazioni di Carlo Forte, che prevede, partendo da un tasso 

di riferimento del 3%, di aggiungere o sottrarre percentuali in base alle caratteristiche positive o 

negative che possono influire sulla redditività, fino ad un massimo del 2% in più o in meno. In 

allegato 9 alla presente perizia si riporta la tabella ufficiale di Carlo Forte in base alla quale si 

calcolano le influenze ascendenti e discendenti. 

Primo metodo di calcolo del tasso di capitalizzazione: nei dati OMI, riferiti alla zona B18 

microzona 24 per il secondo semestre 2012 si ha per gli immobili residenziali un valore al metro 
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quadro minimo di 4.200 euro e massimo di 5.600, mentre la redditività per metro quadro*mese 

varia da 15 a 20. Dunque calcolando una percentuale di spese tipica del 30% si può ottenere il 

tasso di rendimento sulla base dei dati OMI: 

S1 =  ((15+ 20)/2)*12*(1-30%)/((4200+ 5600)/2)=  3,00% 

Secondo metodo di calcolo del tasso di capitalizzazione: al tasso di partenza del 3,00% si 

applicano le seguenti caratteristiche ascendenti, con riferimento alla tabella  dell'allegato 9: A7; 

A13; A17. Caratteristiche discendenti: D5; D9; D11; D15; D17, ottenendo quindi il risultato di 

2,85%. 

Il saggio di capitalizzazione che si impiegherà per la stima è dato dalla media dei due saggi 

ottenuti e quindi: 

s =  (3,00% +  2,85%)/2 =  2,925% 

 

Applicando quindi il saggio di capitalizzazione ottenuto ai valori locativi, considerando sempre 

una cifra pari a circa il 30% di spese, si ottengono i due valori immobiliari: 

�x app. A =  17,35 x 12 x (1-30%) x 77mq / 2,925% =  Euro 383.657,44 

�x app. B =  17,00 x 12 x (1-30%) x 59,85mq / 2,925% =  Euro 292.190,77 

Stima in base ai valori ufficiali OMI 

L'ultimo criterio di stima si basa completamente sui dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell'agenzia delle entrate. La zona di riferimento degli immobili è la zona B18, microzona 24, per la 

quale l'osservatorio indica un valore minimo di euro 4.200 ed un massimo di euro 5.600. Si ritiene 

corretto applicare il dato medio tra i due, di euro 4.900 come da prassi in stime normali per 

immobili senza particolari caratteristiche di spicco (sia in negativo che in positivo). 

Le stime immobiliari in base all'ultimo criterio di stima dunque risultano: 

�x app. A =  4.900 euro x 77mq =  Euro 377.300,00 

�x app. B =  4.900 euro x 59,85mq =  Euro 293.265,00 

4c - Conclusione della stima 

Eseguita la stima in base ai tre criteri, si può ottenere il più probabile valore di mercato calcolando 

il valore medio tra quelli calcolati. Nella tabella di seguito vengono riportati i dati ottenuti e i relativi 

valori medi, che quindi rappresentano i due risultati finali della stima economica. La vicinanza dei 

valori ottenuti tra i tre criteri di stima è sintomo di una valutazione molto affidabile. 
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 App. A App. B 

1° criterio di stima Euro 363.279,91 Euro 275.512,00 

2° criterio di stima Euro 383.657,44 Euro 292.190,77 

3° criterio di stima Euro 377.300,00 Euro 293.265,00 

   

Media: valore finale di stima Euro 374.745,78 Euro 286.989,26 

 

Il valore commerciale dell'appartamento A (interno 6A) viene stimato in Euro 374.745,78 

Il valore commerciale dell'appartamento B (interno 6) viene stimato in Euro 286.989,26 

5 - Sintesi dei costi e dei tempi per il frazioname nto 

Vengono qui sintetizzati i costi utili a rendere i due appartamenti indipendenti conteggiando quelli 

per la realizzazione dei lavori ed i costi amministrativi da versare al comune. Vengono anche 

stimati gli oneri professionali (notaio e tecnico) ed i costi per l'allaccio delle nuove utenze (gas e 

luce). Va considerato che il costo delle ultime due voci ha un'alta approssimazione. 

 

�x Sanzioni e diritti di segreteria per CILA in Sanatoria =  509,81 

�x Oneri da versare al comune =  Euro 1928,75 

�x Diritti di segreteria =  Euro 401,24 

�x Costo degli interventi =  Euro 13.487,79 

�x Oneri professionali (notaio e tecnico) =  Euro 10.000 

�x Allaccio utenze (gas  e luce) =  Euro 1000 

 

Costi stimati =  Euro 27.327,59 

 

La valutazione dei tempi utili a rendere i due appartamenti indipendenti è la seguente: 

 

�x Analisi del progetto ed eventuali richieste di modifica delle parti =  15 giorni 

�x Presentazione della "CILA in Sanatoria" =  15 giorni 

�x Presentazione della DIA al I Municipio del Comune di Roma Capitale =  30 giorni  

�x Formazione del "Silenzio- Assenso" =  30 giorni 

�x Realizzazione del progetto esecutivo e preparazione della documentazione per effettuare 

una gara di appalto =  45 giorni 
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�x Valutazione delle offerte e scelta dell'impresa esecutrice =  15 giorni 

�x Realizzazione degli interventi =  75 giorni 

�x Fine lavori, atto notarile e variazione catastale =  15 giorni 

 

Tempi stimati =  240 gg, circa 8 mesi  

6 - Conclusione 

Come argomentato nella presente perizia, si presume che l'appartamento sito in Roma (RM), Via 

Cairoli 115, piano 2, scala B, interno 6 abbia le caratteristiche, per richiedere al Comune di Roma 

l'autorizzazione a realizzare due appartamenti indipendenti tramite un frazionamento urbanistico. 

 

�x Il costo della procedura amministrativa, degli interventi e delle pratiche conclusive può 

essere stimato in Euro 27.327,59.  

�x Il tempo utile per ottenere le autorizzazioni, realizzare gli interventi e concludere le pratiche 

è stimato in 8 mesi. 

�x Il valore commerciale degli appartamenti ottenuti dal frazionamento può essere stimato in 

Euro 374.745,78 per l'appartamento A (interno 6A) e Euro 286.989,26 per l'appartamento B 

(interno 6). 

 

Il mercato immobiliare nella città di Roma sta attraversando un momento di difficoltà nella 

compravendita di immobili di ampia metratura. Negli ultimi cinque anni i prezzi di questi immobili 

sono diminuiti ed i tempi di vendita si sono allungati, mentre gli appartamenti di dimensioni 

inferiori vengono trasferiti con maggiore facilità.  

 

Si può quindi supporre che questa trasformazione comporti un miglioramento del valore 

economico del bene originario ed una maggiore facilità nel trovare acquirenti sul mercato 

immobiliare. 

 

 

 

andrea
Rettangolo
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Allegati 

1. Aerofotogrammetria, vista aerea dell'isolato, localizzazione Via Cairoli e identificazione 

cortili 

2. Stato di fatto dell'immobile 

3. Planimetria catastale d'impianto  

4. Relazione fotografica 

5. Divisione degli appartamenti 

6. Costo degli interventi 

7. DIA per frazionamento: elaborati grafici, modulistica e relazione tecnica, oneri da versare al 

comune  

8. Ricerca di mercato per stima immobiliare 

9. Tabella di "Carlo Forte" per la determinazione del tasso di capitalizzazione 
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Allegato 1 

Aerofotogrammetria, vista aerea dell'isolato, localizzazione Via Cairoli e identificazione cortili. 
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Aerofotogrammetria dell'isolato  

 

Vista dell'isolato 
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Individuazione dei cortili  

 

Localizzazione di Via Cairoli  
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Allegato 2 

Stato di fatto dell'immobile e perimetrazione della superficie commerciale 

 

 

 

 

 



  



 

Allegato 3 

Planimetria catastale d'impianto presentata il 05/10/1939 
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Allegato 4 

Relazione Fotografica sopralluogo del 03.04.2013 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Cortile A: affaccio dalla cucina 

 

Ingresso  



 

 

Soggiorno 

 

Sala da pranzo 



 

 

Corridoio 



 

 

Bagno 

 

 



 

 

Camera da letto 

 

Camera da letto 2 



 

Allegato 5 

Divisione degli appartamenti 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 








































































































