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Il sottoscritto Arch. Mauro Middei nato a Velletri (Rm) il 05.08.1974, con studio in Velletri (Rm) 

in via Camillo Meda n. 32 ed iscritto all’Albo degli Architetti P.P.C. di Roma e Provincia al n. 16213, e 

all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Velletri con il n. 1674, è stato incaricato dal Dott. VIGLIETTI GIORDANO 

in qualità di ESPERTO ESTIMATORE della partecipazione della --- OMISSIS --- detenuta dal Fallimento 

n.52/13 --- OMISSIS ---, di redigere la presente perizia per stimare il valore venale del terreno sito in Loc. 

CAMPO JEMINI s.n.c. a Pomezia (Rm) di proprietà della --- OMISSIS ---    

Il sottoscritto, dopo aver a e dopo aver eseguito i dovuti accertamenti è in grado di affermare 

quanto segue.  

  

  

1. PREMESSA  

  

Lo scrivente ha eseguito le operazioni peritali consistenti in:  

  

1) Acquisizione e valutazione della documentazione catastale;  

2) Acquisizione e valutazione del certificato di destinazione urbanistica.  

  

A seguito della valutazione sopra descritta, si prende atto della consistenza dell’intero compendio 

immobiliare che è composto da terreni individuati catastalmente nel Comune di Pomezia (Rm) al:  

  

- foglio 32 particella 845 per 4.063,00 mq. catastali;  

- foglio 33 particella 1057 per 10.000,00 mq. catastali; - foglio 33 particella 1318 

per 13.737,00 mq. catastali;  

  

Le particelle in oggetto ricadono all’interno del P.R.G. (Approvato con delibera di G.R. n. 4246 del 

20.11.1974) per intero nella zona H-Agricola con le norme previste dall’art.55 della L.R. n.38/99 e 

ss.mm.ii. (L.R. n.8/2003).  
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2. INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE GENERALE DELLA PROPRIETA’  

  

La proprietà, oggetto della presente perizia, è situata a sud rispetto al centro urbano di Pomezia  

(Rm), e precisamente in Località Campo Jemini, vicino a Torvaianica alta (Immagine n.1)   

  

  
Immagine n. 1 _ Planimetria Generale con individuazione del lotto  

  

Il terreno, senza alcun manufatto soprastante, ha una superficie catastale pari a 27.436,00 mq.  

(Immagine nn. 2 e 3) con una forma ad L, pressochè regolare.  
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    Immagine n. 2 _ Planimetria del Lotto di proprietà  
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Immagine n. 2 _ Vista prospettica del Lotto di proprietà  

  

  

3. STIMA  

  

Il valore commerciale dei beni è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione  

dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di 

manutenzione, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitù 

passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta.   

Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita 

un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per 

metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni 

della stima, hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire alla 

proprietà oggetto della stima.  

  

Il terreno oggetto di stima è catastalmente così suddiviso:  
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- foglio 32 particella 845 per 4.063,00 mq. - Pascolo di classe 2;  

- foglio 33 particella 1057 per 10.000,00 mq. – Bosco Ceduo di classe 1;  

- foglio 33 particella 1318 per 13.737,00 mq. – Bosco Ceduo di classe 1.  

  

Pertanto, in base ai valori agricoli medi dell’ufficio del territorio di Roma relativi all’anno 2018 - 

Regione Agraria n.16 (Tabella n.1), si ha:   

 

  

La sentenza della Corte Costituzionale n.181/2011 ha messo fine all'equivalenza vam=valore 

venale del fondo, ribadendo che ai proprietari deve essere corrisposto il valore di mercato.   

  

Dall’esperienza del sottoscritto, dall’analisi di mercato sui prezzi di vendita di terreni simili, e  

vicini, a quello in oggetto; valutando che tutte le particelle in oggetto sono confinanti e costituiscono un 

unico lotto; considerando l’accesso direttamente sulla strada, ne deriva che il valore parametrico da 
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prendere in esame è quello relativo al solo bosco ceduo con parametro moltiplicativo, per rendere tale 

valore il più possibile coincidente al valore di mercato, pari a 10.  

Pertanto si ha che:  

VAM = 1,50 € / mq.   

Parametro moltiplicativo: 10  

Il Valore parametrico da prendere in considerazione nella presente stima è pari a:  

1,50 € / mq. x 10 = 15,00 € / mq.  

  

A seguito delle deduzioni sopra esposte si ha che il VALORE DI MERCATO del terreno in oggetto è 

pari a:  

  

27.436,00 mq x 15,00 € / mq.= € 411.540,00 arrotondati ad € 400.000,00 (diconsi in 

cifra tonda Euro Quattrocentomila/00cent)  

  

Tanto dovevasi per l’incarico ricevuto.   

  

Velletri, lì 11.03.2020  

 IL TECNICO    

                           ARCH. MAURO MIDDEI  


