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Scheda riepiloeativa

Data sopralluogo:

| 03 giugno 2013

Alloggio: ﬁ

Indirizzo: Largo Acquaroni n. 78 Mol B — (0033
CIVITAVECCIIA (RM)

Piano: PRIMQ di edificio dotato di ascensore

Descrizione: Allogrio al piano primo, imterno 6 i ung
palazzing  di  cingue  pigni fuori  terra  di

complessivi 10 alloggi. 11 fabbricate ha struttura

portante In calcestruzzo armafo, tamponaiura
esterma  in ommraturd 8 copertura piana
praticabile.

Esposizione ed esposizione

L.'unitd non presenta particolari cavatteristiche di
panoramicitd, né tanlomeno il jabbricato si trava
in posizione di particolare pregin: allo stesso
tempo  I'unita  risente dell’elemenio  negativo
dovuto alla prossimita della cabinag Jdi media
lensione che arreca disagio aghi utenti,

Data di costruzione dell’edificiv:

cirea J 963

Consistenza unitd immobiliare: 103,00 mg
Attuale uso unith immobiliare: libero
Stam" di manutentivo e conservalivo | BUOND
| dell’unitd immobiliare:
| Stato dl  manulentive e conservativo | PESSIMO
| dell’edificio:
FOGLIO | PART. [SUB.[Z.C [ CAT. [ CLASSE ‘ CONSISTENZA
24 2116 | 339 | 3 | A2 3 5VANI
24 2116 | 531 | | POSTQ ATITO SCOPERTO )




OGGETTO E SCOPO DELLA RELAZJIONE

Con riferimenta alle attivith previste dall’art.éd comma 5 del DM n. 112 del 18/05/2010
“Regolamento per I’atmazicne dal programma pluriennale per 1a costruzione, acquisto e la
nstrutturazione di allogel di serviso per il personale militare, di cui all’art. 2, comma 629,
della Legge 24/12/2007 n. 244" ¢ sm.i., il presente documente contiene la descrizione delle
caraitcnistiche intrinseche ed estrinseche, ai [ini della determinazione del valore di mercarn,
dellumita immobiliare (codice identificativo Ministero della Difesa 3203) sita al Piane primo
dclla Palazzina B, ubicata in Largo Acquaroni n. 7/8 nel Comuns di Civitavecchia - Provincia
di Roma. All™anita immobiliare & asgociato, come pertinenza, un posto auto scoperlo.

UBICAZIONE

a. Ubicazione ¢ accessibilita
L edificio, in cui & ubicata I'unith immahiliare aggetto di valutazione, € sito in una zona
semicantrale del quadrante Sud-Est della cittd di Civitavecchia, prossimo alle principali
linee di trasporto urhano ed a pochi isolati di distanza dal pareo cittading.
1l quartiere si articola lungo Via Lepanto, una delle principali vie di comunicazions che
allraversa da nord a sud la cittd di CIVITAVECCHIA.
1l contesto urbano in cui s1 colloca edibicio ¢ tipicamente residenziale: in prossimith
dell’immobile in parola vi & la caserma PIAVE.
La zona ¢ dotata di tutt | servizi essenziali quali istituti bancar, attvild commerciali di vanio
tipe, ipermercati, mercato rionale, scuole materne, ¢lementari, medie ¢ superior, asili ndo, e
centri sportivi. La stazione di CIVITAVECCHIA CENTRALE ¢ nclle immediale vicinanze;
il casello autostradale dell’avtostrada A 12 ROMA-CIVITAVECCHIA & a virca 4 Km.
Lrunitd immebiliare in questione non presenta particolari caratteristiche di panoramicila;
allo stesso tempa 'unitd risente dell’elemento negativo dovuto alla prossimiia della cabina
di media tensione che arreca disapio agli utenti.
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b. Confini

L’unico accesso all’area di sedime su cul insists il fabbricato & verso sud su largo Acquaroni
(vds. fig. 2, 3, 4 ¢ 5). Lcdificio ¢ ubicate in una zona pianeggiante. Sui restant lali, Purea di

sedime confina can altri comprensori i quali, 8 lore volta, affacciano su Via Pardi a nord e su
occi ad est,
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Foio 5 - Fotoprafia asrea del fabbrizato

DESCRIZIONE E STATO DI MANUTENZIONE

a. Caratteri generali e tipvlogici
I edificio, In cui epoca di costruzione risale agli anni *60, & del tipo isolato con 5 piani fuord terra
a scala unica. L*immobile, dotato di ascensore. 1l fabbricato fa parle di un comprensorio di cui fa
parte anche la palazzina A, 'accesso al comprensorio avviene da Largo Acguaroni per il tramite
di un cancelletto pedonale e un cancello di dimension maggior per I'ingresso delle aura,

Nella corte intema, comune anche alla palazzing A (folw da nr.6 a nr.16), sono presenti i posti
auto scoperti.
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Foto 11 - Vista lato nord-ovest del fabbricato A
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Foto 15 - Vista lalo nord-ovest fabbrieati A e B

Feote 16 - Vista late nord del fabhricato B
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b. Struttura e finiture dell’edificio
L’edificio & una tipica palazzina degli anni ‘60 con strutrura portante in calccslruzzo armato
¢ tamponalure eslerne in muraturs; il copriferro delle struthare portanti si presenta in
evidente stato di degradn con cospicui ¢ visibili dislacchi lncalizzati, La coperlura & piana

(vds foto da 17 — Z1), con pavimentazione a marmelte e si presenta deteriorata con evidente
perdita di eonlinuita e problemi di tenuta.

Foto 14
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e. Struthara e finiture dell’unith immohbiliare

L’unita immebiliare ¢ costituita da cucina, tre camere da letto, un bagno, un
disbmpegno e un ripopstiglio. L*allopgio, sito al piano primo, ¢ dotato di due balconi
(vds. planimetria catasiole in allegato “B¥).

Le pavimentazioni sono in materiale vario: piastrelle in granagliato nel salone e nelle camerc
e piastrelle in ceramica per la cucina ed il bagno (allegato “A”).

I tramezzi, intonacali ¢ Uinteggiati, appaiono in un mediocre stato di munutenzione.

Gili infissi internd sone in legno e gli esterni in PVC a doppic vetro (allegato “A™).

La porta di ingrasso & rinlorzatas (ullegato “A™),

L

Impianti tecnelogici dell’edificio

L’edificio ¢ dotato degli impiant di seguito deserithi;

- unpianto eletlico con dispositivi di sezionamemnlo ¢ i protezione:
- unpianto idrico-sanilario;

- impianto di riscaldamento centralizzato;

- impianto citnfonico.

Non sonv emerse in ath le certificazione relative agli impiunti.

¢. Impianti tecnologici dell’unith immohiliare
L umla immobiliare & dotata degli impiant di scguito descritti
mmpianto eletirico dotato di dispositivi di sezionamento e di protczions:
- mmpianto idrico-sanitario;
- impianto citofonico;
= impianto di risceldamento centralizzato atualmente non funzionante:
- impianto di produzione ACS autonomo con scaldabagno cletirico.

Non sono emerse in atli e certificazione relative agli impianti.

f. State manutentivo dell’edificio

In accordo con gli standerd descrittivi concordati lo stato manutentivo dell’edificio
complessivamente risulta essere scadente e si considera ai fini della valutazione pessimao.
Nel dettaglio. si rigpiloga di seguito lo state manutenlivo dei singoli elementi costituenti
'edificia.
(2) Prospetti esterni
31 presentano in pessime condizioni di conservazione con vistosi distacchi  del
copriferro pressoché in tutte le solette del balconi (vds fato 12), pertanto i paramenti

Tisultana pravemente deteriorati in misura superiare al 10% della superficie complessiva
della facciata,
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(2) Impiante eletirico comune ((lluminazione delle scale e impianto citofonico)
Si presenta in uno stato di manutenzione sufficiente, scbbene non ¢ emersa in adi la
certificazione di conformita alla normativa vigente.

(3) Cepertura
Si presenta in pessime condizioni di conservazione e cansente infiltraziond,

{4) Scale e gli androni comuni
Sono i nermali candizioni di manulenzione sebbene risultano evidenti distacchi dJi
intonace localizzat principalmente sull’ultimo livello del fabbricato. Cid non di meno,
dette porzioni deteriorate non risultanc cosi diffuse da rendere necessaria 1a sostituzione
di oltre il 30% delle relative superfici.

(5) Impianto di riscaldamente
Del tipo centralizzato, necessita di radicali interventi di manutenzione ed ¢ in disuso da
eirca 3 anni.
L’ impianto di ascensore ¢ funzionante ed & confarme alla normativa vigente.
Nella tabella di seguito proposta sono riportati, a titolo repilogative, le situazioni sopra

descritte:

Tabclla ricpilogativa stato conservativo elementi costitutivi del Fabhbricato dove &

ubicata Funithd immobiliare
SCADENTE | MOMN SCADENTE
AL 3 X T
Prozpetti esterni
Impisnile ekttrico, citofonico/videacitofonica &
| Coperiura

; = = ¥ il
Scale, ¢ parti comuni

Impianto di riscaldamento centralizzain X

Ascensare X

g. Sialo manutentivo dell*unitd immobiliare

[ unitd immobiliare, che ha piu di 40 anni, si presenta in un discrcto stato di conservisdone.
In accorda con gli standard descrittivi concordati, lo steto manutentive dell'unita
immaobiliare risulta complessivamente buane. Nel dertaglio, si riepiloga di seguilo lo stata
manutentivo dei singoli clementi costituenti Punitd immehiliare.
(8} Pavimenti
S1 presentano in discrete condizioni e non necessitano della sostituzione di oltre il 30%
delle superlici (allegato “AY),
() Pareti e saffini
S1 prosentsno in discrete condizioni & non necessitane della sostituzione di oltre il 309
delle superfici (allegato “A™).

15



(10) Infissi inzerni
51 presentano m discrete condizioni e non necessitano della sostituzione di altre la meti
della dotazione presente.

(L) Infissi externi
Nen hanno manifestato evidenti problumi di tenuta agli agenti atmosferici tali da
rendere necessaria la sostiluzione di oltre la meia della dotarione presente.

(12) Impianto elettrico
E’ in uno stato di manutenzione sofficientc, sebbene non & emersa in art la
certilicuvione di conformitd alla normativa vipente.

(13) Impianin idvico ¢ sanitarie
E" mn discrete condizioni ¢ non richiede consistenti intervent di manutcnzione
straordinana.

(14) Impianto di riscaldamento
E’ del tipo centralizzato e non & in servizia da oltre tre anni: richiede, pertanto, la
sostituzions di oltre la metd della dotazione presente.
[ seguito vienc proposta una tabella riepilegativa dello stato conservativo relativo
all"uniti immobiliare in parola.

I Tabella riepilogativa stato conscrvativo elementi costitutivi dell’ unita

immohiliare
SCADENTE NOM SCADENTE
FPavimenti X
- Pareti e soffitc a i
Infiszi esterni *
Infissi interni X
Tmpianto elettrico X
Impianto idrico-sanitario ¢ servig igienici X
Impianto di riscaldamenio %

h. Serviti artive e passive
Mon sono emerse in atti documentazioni comprovanti 1 esistenza di servitin,

1&




4. DATI CATASTALI

[.'immabile risulta censito al Catasto Terreni e Catasto Fabbricati della provineia di ROMA —
Comune di Civilaveechia come di seguilo nportato.

.F‘ﬂﬁT.I{l PART. | STR. i Vil CAT._ CLASST : EGNSI_STE}PZA oy
24 Z11a 539 3 A2 3 5 VANI
|
24 2116 | 531 ‘ POSTO ATITO SCOPERTO

5. INQUADRAMENTO URBANISTICO ED EVENTUALI YINCOLI

Per I'inguadramento urbanistico ed ¢ventuall vineoli s1 nmanda al Piano Regolatore Generale
di Civilaveechia ed al Plpr.
D1 scguito si riporta uno stralcio del PRG dal quale si possono estrapolare alouni estremi della
normativa di riferimento.
“ CAPO I PARTE GENERALE - Art. 1 - In base all'art. 7 della leppe urbanistica 17 aposto
1942, n. 1150, il Piano Repolatore Generale a1 applica a tulto 1l lemitode comunale con le
suddivisioni in zone, nei modi indicati nelle corrispondenti planimetrie inseala 1 : 10.000 e 1 :
4.000, allegati P2 e P4.....CAPO II SUDDIVISIONE DEL TERRITORIQO COMUNALE IN
ZONE - Art. 5 - 1l temritorio comunale € diviso in zone come risulta dalle planimetrie in scala |
10000 e 1 : 4.000 - P2 e P4 - seconda le sepuenti classificazioni;
A} Zane residaenziafi
1) agricole - tipo edilizio A;
2) di ampliamento e nstrutturazions edilizia — tpi ediliz: B-C-D-E-F-G-H;
3) di completamente delle zone urbhanizzate 11
4) di mistruthurazione viaria ed edilizia delle zone urhanizzate R;
B} Zone @ destinazione particolare
1) per attrezzature: aree di uso pubblico per 1 contn di guarbiere - aree di uso pubblicu per
servizi generali;
2) speciali: zone indostnali - porfuali - fermoviarie militan - sportive - balnean — turistico-
tormali; =
3) wvineolate: "non edificandi" - verde pubblico — verde privato - rimboschimento -
cimiteriale.
I fabhricati nggetto della stima ricadono nella categoria A — zone residenziali.”
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6. CONSISTENZA (SUPERFICIE CONVENZIONALE)

La consistenza da considerare ai fini della valulazione tecnico-estimativa & determinata dalla
somma della superficie catastale della singola unitd immobiliare calcolata ai sensi del D.P.R. 23
marzo 1998 n. 138, e delle superfici di eventuali pertinenze, quali box aulo € posti auto coperti
& scoperti.

Tabella riepilogativa consistenza

103 mgq

Superficie catastale unita immobillare (m?)

Superficie catastale box di pertinenza dell'unita i
immohiliare (m%)

Superficie catastale posto auto coperto di pertinenza it
dell’'unitd Immobiliare (m?)

Superficie catastale posio aulo scoperio di perlinensa 12 my
dell’'unitd immobiliare (m*)

7. SITUAZIONE LOCATIVA

Omissis

1g
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Fota A5 e Ab - Particolari che evidenziano le caratteristiche dell’impianto
glettrica
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