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6) in caso di opere abusive, verifichi la possibilità di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del decreto del 
Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi l'eventuale 
presentazione di istanze di condono indicando il soggetto istante e la normativa in forza della 
quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi di conseguimento del titolo in 
sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso verifichi, ai 
fini dell'istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili 
pignorati si trovino nella condizione prevista dall'art. 40 comma 6°, legge 28.2.1985 n. 47 ovvero 
46, comma 5°, decreto del presidente della Repubblica 6.8.2001 n. 380 specificando il costo per 
il conseguimento del titolo in sanatoria; 
 
 Non sono state riscontrate opere abusive, ma solo interventi interni (tinteggiature e 

finiture...) non soggetti a titoli autorizzativi. 

 
7) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà o 
derivante da alcuno dei suddetti titoli; 
 
 Non risultano tali gravami. 

 
8) indichi l'importo annuo delle spese fisse  di gestione o di manutenzione, di eventuali spese 
straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, di eventuali spese 
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, nonché il corso di 
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 
 
 Considerate le dimensioni della U.I., oggetto di pignoramento, la tipologia del fabbricato 

non è prevede l'istituto del "CONDOMINIO". 

 
DISPONE che l'Esperto, nella determinazione del valore di mercato, proceda al calcolo della 
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del 
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima; che 
indichi specificamente eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione catastale e/o 
urbanistica dell'immobile, eliminazione di opere abusive non sanabili ed ogni altro costo che 
ricada sull'aggiudicatario; che oltre al prezzo finale così determinato indichi un prezzo abbattuto 
del 10% quale riduzione del valore di mercato per l'assenza della garanzia per vizi. 
 
 
STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO 

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato 

 

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 2 

Provincia: ROMA 

Comune: GERANO 

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO 

Codice di zona: B1 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Residenziale 
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Tipologia Stato 

conservativo 

Valore 

Mercato 

(€/mq) 

Superficie 

(L/N) 

Valori 

Locazione 

(€/mq x 

mese) 

Superficie 

(L/N) 

Min Max Min Max 

Abitazioni 

civili 

NORMALE 700 950 L 2,3 3,3 L 

Abitazioni 

di tipo 

economico 

NORMALE 600 850 L 1,8 2,5 L 

Box NORMALE 450 650 L 1,8 2,5 L 

Legenda 
 

• Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA 

• Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) 

 

 

 Il sottoscritto, considerati i dati di statistica ed in particolare dell'OMI, Agenzia delle Entrate, 

usato come indicatore a livello nazionale e dopo aver eseguito, anche via Internet, indagini di 

mercato in loco, oltre che nel Comune di pertinenza anche nelle località vicine (CERRETO, 

PISONIANO, ROCCA CANTERANO), presa visione dei valori medi attribuiti nella zona per beni 

simili (tali quotazioni sembrano abbastanza simili/paragonabili ai Valori di Mercato espressi 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare), ritiene avvalersi, per la determinazione del più 

probabile valore del bene, del metodo di stima sintetico. 
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 L’immobile, come già detto, in sostanza, viene comparato ad altri, ad esso analoghi, di cui 

siano noti i prezzi di mercato. 

 Per le valutazioni metriche/dimensionali per il calcolo delle superfici, è stato fatto riferimento 

a quanto indicato nel D.P.R. 138/98.- Regolamento recante norme per la revisione generale delle 

zone censuarie, delle tariffe d’estimo delle unità immobiliari urbane…omissis…, ed all’AGENZIA 

DEL TERRITORIO relativamente alle” ISTRUZIONI PER LA DETERMINAZIONE DELLA 

CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI DATI 

DELL’OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE”. 

 Da quanto esposto, è stato assunto come parametro di stima, il mq di superficie lorda. 

 Pertanto per l'immobile in esame, visto l'attuale stato di conservazione, considerate le 

caratteristiche intrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle 

caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti ed alla destinazione 

d'uso, considerate inoltre le caratteristiche estrinseche, nonché l'andamento attuale dei prezzi e 

delle condizioni di mercato in generale, si ritiene congruo adottare, con criterio prudenziale, il 

valore unitario medio pari a €/mq 850,00 (euro/mq ottocentocinquanta), da applicare alla 

superficie lorda (SUP. COMMERCIALE) come individuata in "tabella sintetica": 

TABELLA SINTETICA 

VANO SUP.  COMMERCIALE 

[mq] 

SUP.  CALPESTABILE 

[mq] 

PT - K 20,1 15,82 

PT- CAMERA 13,35 14,47 

P1- CAMERA 19,3 14 

TOT. 52,58 44,29 
 

 Anche secondo la consuetudine locale del mercato degli immobili, per superficie lorda 

vendibile si intende la superficie calcolata al lordo delle murature interne e perimetrali ed al lordo di 

metà dei muri confinanti con altre proprietà e pertinenze non esclusive. 

 Per quanto sopra il valore complessivo della U.I., oggetto di pignoramento, assomma a: 

52,58 [€] x 850 [€/mq]  = 44.693,00 € (quarantaquattromilaseicentonovantatre/oo) 

 Come previsto, tale valore dovrà essere decurtato del 10% quale riduzione del valore di 

mercato per l'assenza della garanzia per vizi: 

44.693,00 x 10%=4.469,30 
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