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INCARICO

All'udienza  del  14/08/2020,  il  sottoscritto  Geom.  Colagrossi  Natalino,  con  studio  in  Via  Vittorio 
Veneto,  78  -  00036  -  Palestrina  (RM),   email  geomcolagrossi@libero.it,   PEC 
natalino.colagrossi@geopec.it, Tel. 06 95 86 602, Fax 06 95 86 602, veniva nominato Esperto ex art. 
568 c.p.c. e in data 07/10/2020 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Fonte Nuova (RM) - via XII ottobre n. 12, 12/A, 12/B, 
12/C, 12/D, edificio A, scala -, interno -, piano T-S1

DESCRIZIONE

L'u.i. è sita territorialmente nel Comune di Fonte Nuova, in via XII Ottobre n. 12, 12/A,12/B,12/C e  
12/D e precisamente: locale commerciale posto al piano S1 e T della superficie di mq 155.90 utili  
costituito da una zona di vendita e parte a servizi (ufficio) con relativo magazzino/deposito di mq. 404 
utili avente accesso diretto su Via XII ottobre e con relativo spazio adibito a parcheggio temporaneo 
per l'acquisto di prodotti.   

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso.

Si precisa che nell'atto di pignoramento l'immobile è indicato nel Comune di Mentana (RM),  
mentre  l'immobile  stesso  è  sito  territorialmente  nel  Comune  di  Fonte  Nuova,  anche  se 
catastalmente è ancora riportato al Comune di Mentana al foglio 35 Part.lle 1453 sub. 80 e  
1454 sub.18.

LOTTO UNICO

Il lotto è formato dai seguenti beni:

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Fonte Nuova (RM) - via XII ottobre n. 12, 12/A, 12/B, 
12/C, 12/D, edificio A, scala -, interno -, piano T-S1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categoria Classe Consistenza Superficie
catastale

Rendita Piano Graffato

35 1453 80 C1 2 261 379 mq 1900,61 
€

S1-T 1454 
SUB. 18

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

In fase di sopralluogo del 19.10.2020 si sono riscontrate diverse difformità tra la situazione sul posto e 
l'ultima  planimetria  catastale  presente  in  banca  dati  e  l'ultimo  titolo  edilizio  autorizzativo  e  
precisamente:

- demolizione della tramezzatura tra la zona commerciale e la zona magazzino;

- realizzazione di nuove tramezzature per una nuova disposizione interna con la realizzazione di una 
sala mostra, realizzazione di un wc con anti wc e realizzazione di un ambiente adibito ad ufficio;

- chiusure e realizzazione di nuove aperture.

Al  fine  di  regolarizzare  le  precedenti  difformità  dovrà  essere  presentata  variazione  catastale,  
successivamente alla regolarizzazione della situazione amministrativa (C.I.L.A. a sanatoria) 

Inoltre si fa presente che l'intero fabbricato comprendente l.u.i. oggetto di pignoramento, non è 
riportato nell'estratto di mappa catastale.

PRECISAZIONI

- Si precisa che nell'atto di pignoramento l'immobile è indicato nel Comune di Mentana (RM), mentre  
l'immobile stesso è sito territorialmente nel Comune di Fonte Nuova, anche se catastalmente è ancora  
riportato al Comune di Mentana al foglio 35 Part.lle 1453 sub. 80 e 1454 sub.18. 

PATTI
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alla data del 9.3.2021  vi è un residuo  insoluto a carico della esecutata di € 10126.90.(vedasi estratto  
conto allegato)

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Fonte Nuova (RM) - via XII ottobre n. 12, 12/A, 12/B, 
12/C, 12/D, edificio A, scala -, interno -, piano T-S1

L'u.i. è sita territorialmente nel Comune di Fonte Nuova, in via XII Ottobre n. 12, 12/A,12/B,12/C e  
12/D e precisamente: locale commerciale posto al piano S1 e T della superficie di mq 155.90 utili  
costituito da una zona di vendita e parte a servizi (ufficio) con relativo magazzino/deposito di mq. 404 
utili avente accesso diretto su Via XII ottobre e con relativo spazio adibito a parcheggio temporaneo 
per l'acquisto di prodotti.   

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Part. 1453, Sub. 80, Categoria C1, Graffato 1454 SUB. 18

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)

Valore di stima del bene: € 501.200,00

sono stati rilevati  dei valori di mercato al mq. attraverso una  comparazione  dei prezzi di vendita  di  
locali commerciali similari  situati nella stessa zona  ed attraverso le informazioni  assunte da agenzie  
immobiliari  presenti nella zona  pari ad € 1400/1600 il mq. Viene perciò calcolato  analiticamente il  
valore  dell'immobile in base alla sua consistenza a mq. complessivo derivante da  mq. 172,00 ( a  
regolare  destinazione  commerciale)  e  mq.  465  x  0.40  (coeff.  ragguagliato  per  superficie  a   retro 
magazzino) per un totale complessivo di mq. 358,00.

il valore di stima precedentemente dichiarato va adeguato con le seguenti correzioni :

       -       garanzia per vizi occulti pari al 10% - € 50.120,00 

– Spese per regolarizzazione amministrativa e catastale presumibile. €. 5000,00

– Residuo spese condominiali ancora da versare alla data del 09.03.2021  € 10126,90.

– Spesa  presumibile a corpo per la sistemazione delle infiltrazioni   € 4.000,00

Il valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni, è pari ad €  431.953,10 €.

Identificativo 
corpo

Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - Locale 
commerciale

358,00 mq 1.400,00 €/mq € 431.953,10 100,00% € 431.953,10

12 F
irm

at
o 

D
a:

 C
O

LA
G

R
O

S
S

I N
A

T
A

LI
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

fe
9f

c0
f7

6d
48

8e
74

ad
57

13
43

73
7f

47
5

Ist. n. 3 dep. 31/05/2021





 N° 15 Altri allegati -  Ricevuta invio E-mail con copia relazione peritale  al debitore e Avv. 
Panunzi;

  N° 16 Altri allegati -  Ricevuta invio E-mail con copia relazione peritale  Avv. Schimperna;

 N° 17 Altri allegati -  Ricevuta invio E-mail con copia relazione peritale Dott.sa Ceci;

 N° 18 Altri allegati -  Ricevuta invio E-mail con copia relazione peritale Agenzia delle Entrate- 
riscossione;
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Fonte Nuova (RM) - via XII ottobre n. 12, 12/A, 12/B, 
12/C, 12/D, edificio A, scala -, interno -, piano T-S1

L'u.i. è sita territorialmente nel Comune di Fonte Nuova, in via XII Ottobre n. 12, 12/A,12/B,12/C e  
12/D e precisamente: locale commerciale posto al piano S1 e T della superficie di mq 155.90 utili  
costituito da una zona di vendita e parte a servizi (ufficio) con relativo magazzino/deposito di mq. 404 
utili avente accesso diretto su Via XII ottobre e con relativo spazio adibito a parcheggio temporaneo 
per  l'acquisto  di  prodotti.    
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Part.  1453, Sub. 80,  Categoria C1, Graffato 1454 SUB. 18
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 108/2020 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Locale commerciale

Ubicazione: Fonte Nuova (RM) - via XII ottobre n. 12, 12/A, 12/B, 12/C, 12/D, edificio A, scala -, interno -, piano T-S1

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1

Tipologia immobile: Locale commerciale
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Part. 1453, 
Sub. 80, Categoria C1, Graffato 1454 SUB. 18

Superficie 358,00 mq

Stato conservativo: Il  Locale  commerciale,  al  momento  del  sopralluogo,  di  trova  in  uno stato  mediocre  di  conservazione.  
Presenta  problemi  di  infiltrazioni  di  acqua  sul  soffitto  molto  probabilmente  provenienti  dalle  varie  
tubazioni condominiali presenti sotto al solaio interpiano.  Si allega documentazione fotografica sia interna 
che esterna.  

Descrizione: L'u.i. è sita territorialmente nel Comune di Fonte Nuova, in via XII Ottobre n. 12, 12/A,12/B,12/C e 12/D e 
precisamente: locale commerciale posto al piano S1 e T della superficie di mq 155.90 utili costituito da una  
zona di vendita e parte a servizi (ufficio) con relativo magazzino/deposito di mq. 404 utili avente accesso 
diretto su Via XII ottobre e con relativo spazio adibito a parcheggio temporaneo per l'acquisto di prodotti.   

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuità trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

SI

Stato di occupazione: Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile
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