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INCARICO

All'udienza del 02/11/2022, il sottoscritto Arch. Fornari Zaira, con studio in Via Eliano, 97 - 00036 - Palestrina 
(RM),  email studiozc@inwind.it,  PEC camy@pec.it, Tel. 393 8815475, veniva nominato Esperto ex art. 568 
c.p.c. e in data 08/11/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

• Bene N° 1 - Villetta ubicata a Palombara Sabina (RM) - STRADA DI COLLE PEDESCHIANO, 12, piano T/1

• Bene N° 2 - Villetta ubicata a Palombara Sabina (RM) - STRADA DEGLI ARDONI, 10, piano T/S1

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - VILLETTA UBICATA A PALOMBARA SABINA (RM) - STRADA DI COLLE 
PEDESCHIANO, 12, PIANO T/1

VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 2432, INTERAMENTE RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO TERRA E 
PIANO PRIMO DI COMPLESSIVI MQ. 260 LORDI COMMERCIALI + LOCALE GARAGE, PISCINA E LOCALE 
DEPOSITO ATTREZZI. UNITA' IMMOBILIARE COMPOSTA AL PIANO TERRA DA : VERANDA CON AMPIO 
SALONE D'INGRESSO, ANGOLO CUCINA, STUDIO, BAGNO E LOCALE UTILIZZATO PER PALESTRA O STIRERIA; 
MENTRE AL PIANO PRIMO: N. 3 CAMERE, DISIMPEGNO, AMPIO GUARDAROBA, N. 2 BAGNI DI CUI UNO CON 
BALCONE. IL TUTTO PER UNA SUPERFICIE UTILE DI MQ. 200.

BENE N° 2 - VILLETTA UBICATA A PALOMBARA SABINA (RM) - STRADA DEGLI ARDONI, 
10, PIANO T/S1

VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 4752, RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO TERRA RESIDENZIALE E 
PIANO SOTTOSTRADA CANTINATO DI COMPLESSIVI MQ. 180, DI CUI COMMERCIALI MQ. 150. 
  

LOTTO 1

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 1 - Villetta ubicata a Palombara Sabina (RM) - STRADA DI COLLE PEDESCHIANO, 12, piano T/1
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della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Villetta ubicata a Palombara Sabina (RM) - STRADA DI COLLE PEDESCHIANO, 12, piano T/1
VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 2432, INTERAMENTE RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO 
TERRA E PIANO PRIMO DI COMPLESSIVI MQ. 260 LORDI COMMERCIALI + LOCALE GARAGE, PISCINA E 
LOCALE DEPOSITO ATTREZZI. UNITA' IMMOBILIARE COMPOSTA AL PIANO TERRA DA : VERANDA 
CON AMPIO SALONE D'INGRESSO, ANGOLO CUCINA, STUDIO, BAGNO E LOCALE UTILIZZATO PER 
PALESTRA O STIRERIA; MENTRE AL PIANO PRIMO: N. 3 CAMERE, DISIMPEGNO, AMPIO 
GUARDAROBA, N. 2 BAGNI DI CUI UNO CON BALCONE. IL TUTTO PER UNA SUPERFICIE UTILE DI MQ. 
200.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 47, Part. 657, Sub. 501, Categoria A7, Graffato 715 sub 501 - Fg. 
47, Part. 715, Sub. 502, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 417.000,00
Edificio acquistato nel 1998 e successivamente ampliato e ristrutturato come trovasi attualmente, 
risulta composto da Piano Terra e Piano Primo, con copertura a tetto, oltre locali accessori esterni tra 
cui una piscina e un locale garage, ubicati in un'area di corte di mq. 2432, interamente recintata. Villino 
posizionato in zona periferica del Comune di Palombara Sabina (RM) nelle vicinanze di altri edifici 
residenziali con caratteristiche simili.
Per l'unità in esame, quindi, data l'ubicazione, le caratteristiche e lo stato di manutenzione, per una 
corretta determinazione del "più probabile valore di mercato" si è fatto riferimento alla comparazione 
tra le pubblicazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate e le 
contrattazioni del mercato locale riguardanti immobili simili.
Dalla banca dati dell'Osservatorio Mercato Immobiliare - periodo 1° semestre 2023 - le contrattazioni 
del Comune di Palombara Sabina (RM) hanno registrato i seguenti valori in Euro:
- Ville e Villini    minimo   1.000   max  1.450
Importi che invece nella zona residenziale di riferimento, secondo le caratteristiche dei villini esistenti, 
registrano Valori intorno a Euro/mq. 1500,00 - 1.600,00.

Ai fini della presente stima, quindi, in considerazione dell'epoca di costruzione, della destinazione, 
dell'uso e caratteristiche del bene, della tipologia, della posizione e della disponibilità dell'ampia area di 
corte, nonchè dei locali accessori esterni, tra cui la piscina e il garage, dato l'ottimo stato di 
manutenzione, per la determinazione del "più probabile valore di mercato", fatte le dovute 
comparazioni con immobili limitrofi, si ritiene congrua l'applicazione del prezzo di Euro/mq. 1.500,00, 
per cui avremo un Valore di Mercato pari a Euro 417.000,00   
(Euro Quattrocentodiciassettemila/00).

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - Villetta
Palombara Sabina 
(RM) - STRADA DI 
COLLE PEDESCHIANO, 

278,00 mq 1.500,00 €/mq € 417.000,00 100,00% € 417.000,00
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12, piano T/1

Valore di stima: € 417.000,00

Valore di stima: € 417.000,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 %

Valore finale di stima: € 375.300,00

LOTTO 2

• Bene N° 2 - Villetta ubicata a Palombara Sabina (RM) - STRADA DEGLI ARDONI, 10, piano T/S1
VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 4752, RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO TERRA 
RESIDENZIALE E PIANO SOTTOSTRADA CANTINATO DI COMPLESSIVI MQ. 180, DI CUI COMMERCIALI 
MQ. 150.       
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 47, Part. 714, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 235.200,00
Edificio realizzato NEL 2001 come trovasi attualmente, risulta composto da Piano Terra residenziale e 
da interrato cantinato, copertura a tetto, in un'ampia area di corte di mq. 4.752, interamente recintata. 
Villino posizionato in zona periferica del Comune di Palombara Sabina (RM) nelle vicinanze di altri 
edifici residenziali con caratteristiche simili.
Per l'unità in esame, quindi, data l'ubicazione, le caratteristiche e lo stato di manutenzione, per una 
corretta determinazione del "più probabile valore di mercato" si è fatto riferimento alla comparazione 
tra le pubblicazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate e le 
contrattazioni del mercato locale riguardanti immobili simili.
Dalla banca dati dell'Osservatorio Mercato Immobiliare - periodo 1° semestre 2023 - le contrattazioni 
del Comune di Palombara Sabina (RM) hanno registrato i seguenti valori in Euro:
- Ville e Villini    minimo   1.000   max  1.450
Importi che invece nella zona residenziale di riferimento, secondo le caratteristiche dei villini esistenti, 
registrano Valori intorno a Euro/mq. 1500,00 - 1.600,00.

Ai fini della presente stima, quindi, in considerazione dell'epoca di costruzione, della destinazione, 
dell'uso e caratteristiche del bene, della tipologia, della posizione e della disponibilità dell'ampia area di 
corte, dato l'ottimo stato di manutenzione, per la determinazione del "più probabile valore di mercato", 
fatte le dovute comparazioni con immobili limitrofi, si ritiene congrua l'applicazione del prezzo di 
Euro/mq. 1.500,00, per cui avremo un Valore di Mercato pari a Euro 235.200,00 
(Euro Duecentotrentacinquemiladuecento/00).

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Villetta ubicata a Palombara Sabina (RM) - STRADA DI COLLE PEDESCHIANO, 12, piano T/1
VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 2432, INTERAMENTE RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO 
TERRA E PIANO PRIMO DI COMPLESSIVI MQ. 260 LORDI COMMERCIALI + LOCALE GARAGE, PISCINA E 
LOCALE DEPOSITO ATTREZZI. UNITA' IMMOBILIARE COMPOSTA AL PIANO TERRA DA : VERANDA 
CON AMPIO SALONE D'INGRESSO, ANGOLO CUCINA, STUDIO, BAGNO E LOCALE UTILIZZATO PER 
PALESTRA O STIRERIA; MENTRE AL PIANO PRIMO: N. 3 CAMERE, DISIMPEGNO, AMPIO 
GUARDAROBA, N. 2 BAGNI DI CUI UNO CON BALCONE. IL TUTTO PER UNA SUPERFICIE UTILE DI MQ. 
200.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 47, Part. 657, Sub. 501, Categoria A7, Graffato 715 sub 501 - Fg. 
47, Part. 715, Sub. 502, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Destinazione urbanistica: IMMOBILE REALIZZATO IN UNA ZONA A DESTINAZIONE AGRICOLA DI 
PIANO REGOLATORE. 

Prezzo base d'asta: € 375.300,00

LOTTO 2

• Bene N° 2 - Villetta ubicata a Palombara Sabina (RM) - STRADA DEGLI ARDONI, 10, piano T/S1
VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 4752, RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO TERRA 
RESIDENZIALE E PIANO SOTTOSTRADA CANTINATO DI COMPLESSIVI MQ. 180, DI CUI COMMERCIALI 
MQ. 150.       
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 47, Part. 714, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Destinazione urbanistica: IMMOBILE REALIZZATO IN UNA ZONA A DESTINAZIONE AGRICOLA DI 
PIANO REGOLATORE. 

Prezzo base d'asta: € 211.680,00

F
irm

at
o 

D
a:

 Z
A

IR
A

 F
O

R
N

A
R

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 3

84
65

88
9a

f2
35

36
b



20 di 20 

SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 133/2022 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 375.300,00

Bene N° 1 - Villetta

Ubicazione: Palombara Sabina (RM) - STRADA DI COLLE PEDESCHIANO, 12, piano T/1

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1

Tipologia immobile: Villetta
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 47, Part. 657, Sub. 501, 
Categoria A7, Graffato 715 sub 
501 - Fg. 47, Part. 715, Sub. 502, 
Categoria C6

Superficie 278,00 mq

Stato conservativo: ABITAZIONE DEGLI ESECUTATI, IN BUONO STATO CONSERVATIVO.

Descrizione: VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 2432, INTERAMENTE RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO 
TERRA E PIANO PRIMO DI COMPLESSIVI MQ. 260 LORDI COMMERCIALI + LOCALE GARAGE, PISCINA E 
LOCALE DEPOSITO ATTREZZI. UNITA' IMMOBILIARE COMPOSTA AL PIANO TERRA DA : VERANDA CON 
AMPIO SALONE D'INGRESSO, ANGOLO CUCINA, STUDIO, BAGNO E LOCALE UTILIZZATO PER PALESTRA O 
STIRERIA; MENTRE AL PIANO PRIMO: N. 3 CAMERE, DISIMPEGNO, AMPIO GUARDAROBA, N. 2 BAGNI DI 
CUI UNO CON BALCONE. IL TUTTO PER UNA SUPERFICIE UTILE DI MQ. 200.  

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuità trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

SI

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 211.680,00

Bene N° 2 - Villetta

Ubicazione: Palombara Sabina (RM) - STRADA DEGLI ARDONI, 10, piano T/S1

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1

Tipologia immobile: Villetta
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 47, Part. 714, Categoria A7

Superficie 156,80 mq

Stato conservativo: VILLINO IN BUONO STATO CONSERVATIVO.

Descrizione: VILLETTA SU LOTTO DI TERRENO DI MQ. 4752, RECINTATO, COSTITUITA DA PIANO TERRA 
RESIDENZIALE E PIANO SOTTOSTRADA CANTINATO DI COMPLESSIVI MQ. 180, DI CUI COMMERCIALI 
MQ. 150.       

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuità trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

SI
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