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STIMA / FORMAZIONE LOTTI  

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

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Colle di Mezzo n.14, piano 1°. 
Appartamento di tipo popolare in Guidonia Montecelio, costituito da ingresso, cucina, soggiorno, 1 
camera con balcone, ripostiglio e bagno. L'appartamento fa parte di una piccola palazzina residenziale 
con corte comune a tutte le unità immobiliari dalla quale si accede all'unità immobiliare analizzata 
attraverso una scala esterna. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 12, Part. 227, Sub. 2, Zc. 2, Categoria A4 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 77.618,00 
 
CRITERI E METODO DI STIMA 
 
Ai fini del calcolo del più probabile valore di mercato degli immobili si è provveduto al calcolo della 
superficie commerciale vendibile che deve intendersi una superficie basata sulla somma delle “superfici 
ponderate” attraverso dei coefficienti di destinazione, che compongono l’intero immobile basandosi sul 
Codice delle Valutazioni Immobiliari redatto da Tecnoborsa e dall’ Agenzia delle Entrate. 
Le consistenze sono così calcolate: 
 
Superficie Commerciale Totale 78,88 mq 
 
Tenuto conto che lo scopo della stima è quello di determinare il più probabile valore di mercato degli 
immobili ai fini di una messa in vendita degli stessi, come da quesito di stima si è ritenuto opportuno 
applicare il MCA (Market Comparison Approch) sistema accreditato per il tipo di stima sia a livello 
europeo che italiano. I principi tecnici che verranno adottati sono quelli dell’estimo, inteso come 
l’insieme di principi logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e 
generalmente valida, formulazione del giudizio di stima.  
Tramite MCA si procederà alla consultazione dei più accreditati borsini immobiliari e si individuerà il 
più probabile valore di mercato ricavabile per mq di superficie commerciale per beni simili. 
Al più probabile valore di mercato verranno applicati specifici coefficienti di differenziazione dovuti alle 
caratteristiche intrinseche specifiche relative al bene oggetto della stima. 
Si individuerà così il più probabile valore medio ordinario applicabile al bene stesso. 
Il procedimento è di tipo sintetico multiparametrico. 
Le fasi di stima sono le seguenti: 
Determinazione della Consistenza; 
Determinazione tramite MCA del più probabile valore di mercato medio ordinario a mq di superficie 
commerciale; 
Individuazione e Applicazione dei coefficienti di differenziazione; 
Individuazione del più probabile valor medio di mercato del bene oggetto della stima; 
Calcolo del più probabile valore di mercato del bene. 
Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in particolare lo stato del bene, la 
richiesta da parte del mercato e la sua ubicazione, ci dovrebbero consentire di conoscere con un ordine 
di grandezza ragionevole il più attendibile valore di mercato. 
Per poter effettuare il MCA ed individuare il più probabile valore ordinario di mercato si sono consultati 
i seguenti accreditati borsini immobiliari per la zona in questione “Zona E3 – Suburbana/Villalba – 
Villanova – La Botte, Guidonia Montecelio”: 
OMI: Osservatorio del Mercato immobiliare dell’Agenzia delle Entrate che ci presenta per la tipologia 
abitazioni civili in stato manutentivo conservativo normale valori medi ordinari che vanno da un 
minimo di €. 1200,00/mq ad un Massimo di €.1.750,00/mq; 
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Borsinoimmobiliare.it  per la tipologia abitazioni in stabili di fascia media, in stato manutentivo 
conservativo normale, ha dei valori medi ordinari che vanno da un minimo di €. 1.050,60/mq ad un 
massimo di €.1464,30/mq. 
Facendo le medie aritmetiche dei valori medi minimi e massimi avremo un valore minimo e massimo 
medi pari a : 
Valore min = (1200+1050,60)/2 = 1125,30 €/mq 
Valore max = (1750+1464,30)/2 = 1607,15 €/mq 
 
Alla luce delle considerazioni precedentemente fatte e in base alla comparazione del bene con beni 
simili nell’ attuale mercato si ritiene che il valore ordinario medio di mercato VOM  sia pari al valore 
medio tra i due che risulta quindi a: 
 
VOM: 1366,22 €/mq?1366,00 €/mq 
 
COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE 
 
Il Valore ordinario medio così individuato va corretto con opportuni coefficienti in quanto come già 
accennato esistono delle specificità intrinseche del bene in questione che incidono sulle possibilità reali 
di immissione nel mercato. 
Verranno quindi applicati al Valore ordinario medio di mercato i seguenti coefficienti di detrazione e 
maggiorazione facilmente reperibili nelle più accreditate pubblicazioni tecnico/scientifiche di settore 
estimativo; 
 
Coefficiente di Mercato; 
il coefficiente è legato a due fattori intrinseci e cioè quante sono le compravendite di immobili in genere 
( quindi alla vivacità del mercato stesso) e in particolare la presenza di  quelle per immobili simili nella 
zona in rapporto al mercato intero stesso e la  presenza di abitazioni simili ed oltremodo anche alla 
possibilità di immissione del bene stesso sul mercato grazie a tutte le legittimità edilizie urbanistiche e 
catastali; esistono nella zona diverse abitazioni simili la qual cosa  ne diminuisce la domanda. 
Si ritiene opportuno tenendo conto anche del calo del 3% del mercato delle compravendite del mercato 
immobiliare di Guidonia Montecelio che il coefficiente sia pari a non più di 1.  
 
Coefficiente di Vetustà: 
Coefficiente legato alla vetustà dell immobile ed al suo stato manutentivo generale; come già espresso 
precedentemente, considerando che:  
-  L’immobile è abbastanza datato anche se pur non essendo disabitato è in un discreto stato 
manutentivo e di conservazione;   
si ritiene che il più veritiero coefficiente possibile sia pari a 0,8. 
 
Coefficiente di Esposizione: 
Coefficiente legato al tipo di affaccio dell’immobile: 
 l’immobile ha entrambi gli affacci verso distacchi con un altri fabbricati , visto che gli affacci non hanno 
vedute panoramiche o di pregio anche se affacciano su zone private e poco trafficate si ritiene che il più  
veritiero coefficiente possibile sia pari a 0,9. 
 
VALORE UNITARIO APPLICABILE AL BENE 
VUA=VOM_medio*Coef.differenziazione= 
= 1366 * (0.1*0.8*0.9) = 983,52 arrotondato 983,52 €/mq 
 
Quindi il più probabile Valore Unitario Applicabile ai beni in questione di mercato sarà pari a: 
 
VUA= 984,00 €/mq 
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VALUTAZIONE DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE  
 
CALCOLO DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL BENE 
 
Alla luce di quanto precedentemente espresso individuata la Superficie commerciale ed il Valore 
Unitario Applicabile per individuare il Più probabile Valore di Mercato dell’immobile (VDM) oggetto di 
stima basterà : 
VDM=VUA*Superficie Commerciale=984,00€/mq*78,88 mq= 77.617,92 
Valore di mercato = € 77.617,92  
Si conclude quindi che il più probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima sia arrotondato pari 
ad : 
€. 77.618,00 
(euro settantasetteseicentodiciotto/00) 
 
VALUTAZIONI 
 
Considerando l’attuale situazione del mercato immobiliare e l’ aleatorietà dello stesso che presenta 
instabilità evidenti dovuto alla crisi economica in cui ci troviamo, partendo dalla cifra individuata che 
rispecchia comunque il più probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima, si può dire, in 
conclusione, che il prezzo potrebbe oscillare nei prossimi mesi di un più o meno 10%  passando da un 
valore  minimo di € 69.856,20 ( euro sessantanovemilaottocentocinquantasei/20) ad un massimo di € 
85.379,80 (euro ottantacinquemilatrecentosettantanove /80) range nel quale si trova il probabile 
valore attuale dell’immobile alla data della presente consulenza, cioè al 12/09/2022. 

QUADRO SINOTTICO DEL BENE E CONCLUSIONI DI STIMA 

 

DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE Appartamento 

DIRITTO PIGNORATO E DA ALIENARE Proprietà del bene immobile 

PIU’ PROBABILE VALORE DEL BENE €  77.618,00 

VALORE DEL BENE AL NETTO DEL 

10% PER ABBATTIMENTO 

FORFETTARIO PER ASSENZA DI 

GARANZIA PER VIZI OCCULTI 

€  69.856,20 

 

 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Guidonia Montecelio 
(RM) - Via Colle di 
Mezzo n.14, piano T 

78,88 mq 984,00 €/mq € 77.618,00 100,00% € 77.618,00 

Valore di stima: € 77.618,00 
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 
 

Tivoli, li 12/09/2022 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Arch. Occhionero Elsa 

ELENCO ALLEGATI: 
 

✓ N° 1 Altri allegati - VERBALE DI SOPRALLUOGO 

✓ N° 2 Altri allegati - CERTIFICATO VENTENNALE NOTARILE 

✓ N° 3 Atto di provenienza - ATTO DI COMPRAVENDITA 

✓ N° 4 Foto - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

✓ N° 5 Tavola del progetto - ELABORATO GRAFICO 

✓ N° 6 Estratti di mappa - ESTRATTO DI MAPPA 

✓ N° 7 Planimetrie catastali - PLANIMETRIA CATASTALE 

✓ N° 8 Visure e schede catastali - VISURA STORICA CATASTALE 

✓ N° 9 Concessione edilizia - CONCESSIONE EDILIZIA  

✓ N° 10 Altri allegati - ISPEZIONE IPOTECARIA 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Colle di Mezzo n.14, Piano 1°. 
Appartamento costituito da ingresso, cucina, soggiorno, n° 1 camera con balcone, ripostiglio e bagno. 
L'appartamento fa parte di una piccola palazzina residenziale con corte comune a tutte le unità 
immobiliari dalla quale si accede all'unità immobiliare analizzata attraverso una scala esterna. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 12, Part. 227, Sub. 2, Zc. 2, Categoria A4 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: L'immobile si trova in Zona Omogenea E di P.R.G. (Agricola) sottozona E1. 
l'immobile si trova in zona denominata "Paesaggio Agrario di valore" e nella "Fascia di rispetto dei corsi 
d'acqua" secondo la tav. A del P.T.P.R. ed in zona di "Fascia di rispetto dei corsi d'acqua" per la Tav. B 
del P.T.P.R. 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 272/2020 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Guidonia Montecelio (RM) - Via Colle di Mezzo n.14, piano 1° 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 12, Part. 227, Sub. 
2, Zc. 2, Categoria A4 

Superficie 78,88 mq 

Stato conservativo: L'immobile si trova in discreto stato manutentivo non è arredato ed è dotato di tutti i servizi 

Descrizione: Appartamento costituito da ingresso, cucina, soggiorno  1 camera, balcone, ripostiglio e bagno. 
L'appartamento fa parte di una piccola palazzina residenziale con corte comune a tutte le unità immobiliari 
dalla quale si accede all'unità immobiliare analizzata attraverso una scala esterna. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Stato di occupazione: Libero 
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