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A.1- Scopo della valutazione 

Con nota del 16/12/2020 prot. n. 1097749, il Sig. NUZZO Luigi inoltrava istanza per 

manifestazione di interesse all’acquisto, ai sensi del Regolamento Regionale 4 aprile 2012 n. 

5, dell’unità immobile di cui al foglio 11 part. 21 sub 12 interno 1 ubicato al piano terra 

rialzato dell’edificio ubicato in Largo Catone n° 21, del Comune di Pomezia (RM). 

L’immobile proviene dal patrimonio del disciolto “O.N.C. Opera Nazionale Combattenti”, 

trasferito alla Regione Lazio ai sensi della Legge 112/2008. 

 

B – DATI DISPONIBILI O REPERITI 

B.1 - Cenni storici della città di Pomezia: 

            Pomezia si trova nell'Agro Romano e si estende a sud di Roma, con ai lati la veduta 

dei Castelli romani e del mar Tirreno, confinando per un largo tratto con la tenuta 

presidenziale di Castel Porziano. 

Sono rimaste poche vestigia del vecchio territorio di Pomezia, originariamente composto 

da vaste zone boschive (sugheri, olmi e querce), dune con vegetazione mediterranea 

(ginestre, pungitopo, rovi di more e fitta vegetazione di erbe) e zone paludose (due stagni 

litorali nei pressi di Torvajanica) tra quanto rimasto si segnalano la zona costiera delle dune 

tra Torvaianica e Villaggio Tognazzi e il bosco della sughereta vicino a Pomezia, divenuta 

ora Riserva Naturale.  

Le cause di questo cambiamento sono riconducibili essenzialmente all'opera di bonifica 

d'epoca fascista (per ciò che attiene alle zone paludose ed agricole), e una forte 

industrializzazione del territorio prolungatasi fino agli anni '90 grazie ai fondi per la Cassa 

del Mezzogiorno, nonché alla speculazione edilizia che ha devastato uno dei più bei litorali 

della provincia romana. 

 

B.2 - Ubicazione dell’immobile 

L’immobile di che trattasi è ubicato in Largo Catone n° 21 della città di Pomezia, centro 

storico.  

 

B.3 - Descrizione generale dell’immobile:  

 

L’unità immobiliare in esame, sita al piano terra rialzato, si compone di un appartamento 

formato da un ingresso, due vani ed un bagno. L’immobile, al momento del sopralluogo 

eseguito dal personale di Lazio Service, risultava occupato, così come si evince dalla scheda 

di vigilanza redatta in data 04/04/2013, che tra le note recita testualmente: 

“Trattasi di una porzione del complesso immobiliare sito in Largo Catone, 21 e censito al Catasto 

Fascicoli e Fabbricati N.C.E.U. di Roma al foglio 11 particella 21 subalterno 12. Il giorno 

04.04.2013 il personale Lazio Service si è recato presso l'immobile di Pomezia per servizio di 

Vigilanza e al momento del sopralluogo era presente una funzionaria che ha rilasciato notizie molto 

https://it.wikipedia.org/wiki/Agro_Romano
https://it.wikipedia.org/wiki/Roma
https://it.wikipedia.org/wiki/Castelli_romani
https://it.wikipedia.org/wiki/Mar_Tirreno
https://it.wikipedia.org/wiki/Tenuta_presidenziale_di_Castel_Porziano
https://it.wikipedia.org/wiki/Tenuta_presidenziale_di_Castel_Porziano
https://it.wikipedia.org/wiki/Torvajanica
https://it.wikipedia.org/wiki/Torvaianica
https://it.wikipedia.org/wiki/Sughero
https://it.wikipedia.org/wiki/Riserva_Naturale
https://it.wikipedia.org/wiki/Anni_1990
https://it.wikipedia.org/wiki/Cassa_del_Mezzogiorno
https://it.wikipedia.org/wiki/Cassa_del_Mezzogiorno
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vaghe riguardo l'attività svolta. La Signora presente ha contattato telefonicamente la responsabile 

del CAF, …….omissis……., la quale ha dichiarato che l'attività svolta nell'immobile è quella di 

"Patronato-CAF-Sindacato", come si evince anche dalla targa posta all'entrata del portone 

principale, (vedi scheda fotografica allegata foto n. 6). Dai documenti in possesso della Regione 

Lazio, l'immobile risulta essere occupato da un'associazione ONLUS "Camminiamo insieme nel 

mondo", contrariamente a quanto dichiarato dalla responsabile. A tal proposito il personale Lazio 

Service a seguito del sopralluogo è stato contattato telefonicamente ……..omissis………, dichiaratosi 

Presidente della suddetta Associazione, (che si occupa di aiutare gli stranieri di Pomezia e 

Torvaianica), a cui è stata richiesta la documentazione attestante la regolarità per l'utilizzo della 

struttura. Il personale Lazio Service, pur avendo richiesto più volte la documentazione riguardante 

l'attività dell'Associazione, a distanza di diversi giorni non ha ancora ricevuto nessuna certificazione. 

L'immobile è in ottimo stato, in quanto totalmente ristrutturato, e dal rilievo risulta una diversa 

distribuzione di spazi interni.” 

 

 

B.4 – Principali caratteristiche costruttive e di finitura 

L’unità immobiliare in questione è inserita in un edificio che si sviluppa su due piani, la 

struttura portante del fabbricato è realizzato con strutture portanti verticali in muratura e 

strutture orizzontali in laterocemento. Gli infissi, i pavimenti, le pareti e tutte le parti di 

finitura interna sono in buono stato di conservazione, così come gli impianti. (Tutti dati 

desunti dalla scheda di censimento di “Lazio Service” del 05/04/2013).   

 

B.5 – Situazione urbanistica generale - Anno di costruzione/ristrutturazione  

 

L’immobile di Largo Catone n° 21, denominato “Ex Azienda Agraria e residenza dell’ONC” è 

stato costruito tra l’anno 1938 e l’anno 1939 come riportato nella relazione storico-artistica 

allegata alla nota della Soprintendenza archeologica, belle arti e paesaggio per l’area 

metropolitana di Roma, la provincia di Viterbo e l’Etruria meridionale del 22/12/2020 prot. 

n. 28895 che si allega. Ricade all’interno del centro storico di Pomezia e nel corso degli anni 

ha subito numerose modifiche. Dalla scheda censimento di “Lazio Service” del 05/04/2013 

risulta quanto segue: “Dal confronto tra la planimetria catastale e il rilievo effettuato si rileva 

una diversa distribuzione degli spazi interni. L’immobile risulta essere ristrutturato di recente 

ed è quindi in ottimo stato.” Inoltre, l’unità immobiliare è censita al catasto come abitazione, 

mentre come riportato nella scheda censimento sopra riportata la destinazione d’uso al 

momento del sopralluogo era ufficio. È stato dichiarato dal Ministero della Cultura di interesse 

storico-artistico particolarmente importante ai sensi dell’art. 10 comma 1 e comma 3, lettera 

a) del D.lgs. del 22/01/2004 n. 42 e successive modifiche ed integrazioni con decreto n. 96 

del 12/05/2021, è stata rilasciata dal suddetto Ministero autorizzazione alla vendita, si allega 

decreto di vincolo e autorizzazione alla vendita. 



 

 

5 

 

 

B.6 – Stato manutentivo 

Lo stato di manutenzione generale dell’intero fabbricato è da considerarsi buono. 

 

B.7 – Stato locativo  

L’immobile, come indicato nella manifestazione d’interesse in data 16/12/2020 del Sig. Nuzzo 

Luigi, risulta libero.   

 

B.8 – Consistenze 

La consistenza della superficie residenziale è stata ricavata dalla scheda di censimento di 

Lazio Service del 05/04/2013. 

 

 

Coeff. 1 Coeff. 0,50 Coeff. 0,30

Locali principali 69,30 69,30 69,30

Altro 0,00

TOTALE 69,30

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE LORDA VENDIBILE

D.P.R. 23/03/1998 n. 138 (Abitazione - parte di un edificio)

Superficie 

lorda mq

Metodo di ragguaglio
Superficie 

commerciale
Vani

 

 

B.9 – Inventario dei beni immobili Regionali 

L’unità immobiliare oggetto di stima è inserita nell’Inventario dei Beni Immobili Regionali 

(Aggiornamento dicembre 2020 libro 15) nell’allegato B.2.1 alla posizione n. 63. – 

PATRIMONIO INDISPONIBILE FABBRICATI 

 
 

Con nota prot. n. 291988 del 06/04/2021 è stata richiesta la variazione al fine di rendere 

l’immobile nella disponibilità dell’ente per la successiva alienazione. 

 

C – DOCUMENTAZIONE DISPONIBILE E REPERITA 

C.1 – Proprietà 

Titolo di proprietà: il bene è intestato alla Regione Lazio con sede in Roma, C.F. 80143490581 

con diritti ed oneri pari a 1000/1000 vede in origine come proprietario il “OPERA NAZIONALE 

COMBATTENTI” successivamente passato alla Regione Lazio (trasferimento ai sensi della 

legge 112/2008 art. 58.  
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C.2 – Situazione Catastale  

L’unità immobiliare oggetto di stima è censita al N.C.E.U. di Pomezia (RM) così come segue: 

Foglio Particella Sub Zona Cens. Categoria Classe Consistenza Sup. Cat. Rendita

11 21 12 A/3 2 2,5 vani 213,04 €      

IDENTIFICATIVI CATASTALI - POMEZIA (RM)

 

Al momento del sopralluogo effettuato da Lazio Service, come riportato nella scheda vigilanza 

del 04/03/2013, risulta una diversa distribuzione degli spazi interni oltre ad una diversa 

destinazione d’uso. 

 

C.3 – Rilievo geometrico e fotografico dello stato di fatto 

si rimanda agli allegati della presente stima, la superficie commerciale è stata ricavata come 

specificato al punto B.8. 

 

D – CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 

In relazione a quanto sopra si procederà alla valutazione dell'immobile in base al prezzo di 

mercato con i parametri medi, tipologia abitazioni civili desunti dall' O.M.I. relativi alla zona 

ove lo stesso è ubicato applicati alla superficie commerciale vendibile. 
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Al valore medio OMI si applicano i coefficienti di merito riassunti nel prospetto seguente: 

COMUNE PROV. Roma

ZONA OMOGENEA COD. B1

TIPOLOGIA Abitazioni Civili Des.

MAX

Valori commerciale al MQ per la 

zona omogenea (OMI)
 (VC.OMI)      1.950,00 

Media dei Valori Commerciali  VCmin+VCmax/2 

Valori delle locazioni al MQ/mese 

per la zona omogenea
 (VL.OMI) 7,80           

cm.(e) scelta valore

Casa singola 1,04  

Casa a schiera 1,02  

Plurifamiliare 1,00  X

Signorili 1,05  

Civili 1,00  X

Economiche 0,90  

Presente o inutile 0,98  X

Assente 2° piano 0,95  

Assente 3° piano 0,88  

Assente 4° piano 0,80  

Doppio 1,05  

Singolo 1,00  X

Autonomo 1,05  X

Centrale 1,00  

Assente 0,80  

Parco 1,06  

Giardino 1,04  

Cortile 1,02  

Assenti 1,00  X

Posto auto per UI 1,04  

Assente 1,00  X

Panoramica 1,05  

Doppia/ordinaria 1,00  X

Strada pubblica 0,95  

Cortile interno 0,90  

1,0290       

Valore di mercato su base OMI Vu.OMI (medio) x ∏ cm.(e) 1.672,13    

cm.(e) scelta valore

Meno di 5 anni/assente 1,04  X

Da 5 a 15 anni/modesto 1,02  

Da 15 a 30 anni/ordinaria 1,00  

Da 30 a 50 anni/medio 0,90  

Più di 50 anni/alto 0,80  

Assente/Ottima 1,04  X

Modesto/Discreta 1,03  

Ordinaria/Sufficiente 1,00  

Medio/insufficiente 0,90  

Alto/Scadente 0,80  

1,08           

Valore di mercato (al mq) 

ATTUALE
Vbase.OMI x ∏ cm.(i) 1.808,58    

69,30         

Valore di mercato                  

ATTUALE
VM.a (mq) x SCV 125.335,00       

1,00           

1,00           

VM.a (mq)

Prodotto dei coefficenti merito estrinsechi ∏ cm.(e)

1,04           

1,04           

1,00           

DEGRADO/MANUTENZIONE

Prodotto dei coefficenti merito intrinsechi

FINITURE 1,00           

COEFFICENTI DI MERITO (intrinsechi)

VETUSTA'/DEGRADO

ASCENSORE

RISCALDAMENTO

SPAZI COMUNI

PARCHEGGIO COMUNE

SERVIZI IGIENICI

ESPOSIZIONE

0,98           

1,00           

1,05           

Vbase.OMI

Vmin.OMI < Vbase.OMI > Vmax.OMI

         1.300,00 

5,30               

CALCOLO COSTO BASE DELLA COMPRAVENDITA

COEFFICENTI DI MERITO (estrinsechi)

TIPOLOGIA 1,00           

                             1.625,00 

ESTRAZIONE VALORI DALLE BANCHE DATI IMMOBILIARI

POMEZIA

1

Residenziale

MINVALORI

VM.a (tot)

∏ cm.(i)

Vmin.OMI < VM > Vmax.OMI

SCVSuperficie commerciale vendibile (manuale OMI)

 

E – DETERMINAZIONE DEL VALORE DELLA STIMA 
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E.1 – Conclusioni 

A conclusione della presente stima si può affermare che il valore di mercato possa riconoscersi pari 

ad euro 125.335,00 (euro centoventicinquemilatrecentotrentacinque/00) a condizioni che 

l’immobile sia in possesso di documentazione idonea a dimostrare che la destinazione d’uso attuale 

sia compatibile con quella prevista dallo strumento urbanistico vigente e che ci sia la conformità a 

livello catastale. 

Ciò esposto si ritiene utile segnalare che l'alea di variazione insita in ogni processo valutativo di un 

bene immobile è quantificabile nell'ordine del 10% circa (±5%) e, pertanto, in tale ambito può 

collocarsi il prezzo di alienazione del bene, senza pregiudicare la correttezza e l'attendibilità del 

relativo criterio estimativo. 

 

F – ALLEGATI 

 F.1 – Inquadramento territoriale 

 

 



 

 

9 

 

F.2 – Mappa Catastale  
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F.3 – Rilievo planimetrico dell’immobile
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F.4 - Visura catastale 
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F.5 - Foto esterno 
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  F.6 - Foto interni 
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F.7 - Decreto di Vincolo
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F.8 - Autorizzazione alla vendita 
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