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LEGGE 178/2020, ART.1, COMMA 376-377-378 

 

La seguente procedura Esecutiva immobiliare ha come oggetto immobili non realizzati in 

regime di Edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata. 

 

DATI IMMOBILI PIGNORATI 

BENI CENSITI AL CATASTO FABBRICATI 

 

Bene 

n. 

Tipologia 

e 

categoria 

Lotto 

 

indirizzo foglio particella Sub          Immobile 

Interno. / Scala /  piano  

1 Abitazione 

di tipo 

civile 

A/2 

 

Unico 

     

 

Località 

CAMPAEGLI 

Cervara di 

Roma (RM) 

26 

 

 

 

 

250 

 

 

 

 

 41 

 

 

 

 

Piano 

secondo, 

Scala A, 

Interno 19 

Consistenza 

vani 1,5, Classe 

2, superficie 

catastale mq 

44,00. Rendita € 

81,34 

 

BENE 1 

Appartamento posto al Piano Secondo, distinto con l’interno 19. 

Confinante con vano scala e con gli appartamenti interni 18 e 20.  
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Estratto di mappa 
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Elaborato Planimetrico 
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INTRODUZIONE E CRONOLOGIA OPERAZIONI PERITALI 

 

Con il decreto di fissazione di Udienza del 26/10/2022, il Giudice Dott. Marco Piovano, 

nominava il sottoscritto, Arch. Antonio Fratini, Consulente Tecnico d’Ufficio nel 

procedimento citato in epigrafe.  

Accettato l’incarico e prestato il prescritto giuramento, si fissava l’inizio delle operazioni 

peritali per il giorno 20.07.2023 alle ore 10.00 (Allegato1)  

L’accesso agli atti presso il Comune di Cervara di Roma (RM) veniva effettuato, previo 

richiesta inviata agli uffici competenti in data 17 aprile 2023. (Allegato 2). 

 

DATI CATASTALI 

(Allegato 3) 

Dati Catastali Attuali 

LOCALITA’ CAMPAEGLI, TOR CERVARA DI ROMA (RM).  

Catasto Fabbricati 

 

NOTE CATASTALI ESPERTO 

Si evidenzia che la Planimetria catastale della civile abitazione posta al Piano secondo, 

censita al foglio 26, particella 250, sub 41 non è conforme allo stato dei luoghi come 

accertato in fase di rilievo. Il Rilievo effettuato accerta una nuova distribuzione degli spazi 

interni. 

 

Bene n. foglio 

   

particella     sub categoria  classe consistenza Superficie 

catastale 

Rendita 

catastale 

1 26 250 

 

41 A/2 2 1,5 vani   44,00 mq 

escluse 

aree 

scoperte 

mq 39,00 

€ 81,34 
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UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ TOPONOMASTICA DEI LUOGHI 

 

Gli immobili oggetto di procedura immobiliare si trovano in Località CAMPAEGLI, 

Scala A, Piano 2, Interno 19 “RESIDENCE LE ROCCE 2”. 
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DESCRIZIONE DEI BENI ALLO STATO ATTUALE 

 

BENE 1 

 

Accesso: L'appartamento si trova al secondo piano di un fabbricato condominiale ed è 

raggiungibile tramite una scala interna. 

Composizione: 

Soggiorno + Angolo Cottura: L'appartamento dispone di un soggiorno con un angolo 

cottura, che rappresenta lo spazio principale dedicato alla zona giorno e alla cucina. 

Soppalco in Legno: Vi è un soppalco in legno, che funge da zona letto. Questa soluzione 

offre una divisione dello spazio e un'area sopraelevata per il riposo. 

Camere da Letto: L'appartamento include due camere da letto, ciascuna destinata al 

riposo e all'uso personale. 

Disimpegno: Presenza di un disimpegno, che collega le diverse stanze dell'appartamento. 

Bagno: L'appartamento dispone di un bagno, che è spazio dedicato all'igiene personale. 

Ripostiglio Esterno: È presente un ripostiglio esterno, che può essere utilizzato per lo 

stoccaggio di oggetti o materiali. 

Balcone: L'appartamento è dotato di un balcone, che potrebbe essere utilizzato come 

spazio esterno per il relax o per altri scopi. 

 

                  
    Soggiorno, A.C., Soppalco          Soppalco 
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            Angolo Cottura                                             Uscita sul Balcone 

             

           

 
 

Soggiorno 
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                 Camera da Letto                                                       Camera letto 

 

              
                   Disimpegno                                                                    Bagno 
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DESCRIZIONE DEL FABBRICATO 

 

Struttura a Quattro Piani Fuori Terra: Il fabbricato è composto da quattro piani situati al 

di sopra del livello del terreno. Questi piani sono destinati all'uso abitativo, il che significa 

che sono concepiti come spazi per l'abitazione umana. Ogni piano può contenere una 

serie di unità abitative o stanze. 

Scala Interna: All'interno del fabbricato è presente una scala interna che collega i diversi 

piani. Questa scala consente l'accesso ai piani superiori o inferiori dell'edificio. 

Copertura a Tetto: Il fabbricato è dotato di una copertura a tetto, il che serve a 

proteggere l'edificio dagli agenti atmosferici come la pioggia e la neve. Una copertura 

adeguata è fondamentale per garantire la resistenza agli elementi e la durata dell'edificio. 

Piano Interrato con BOX Auto: Al di sotto dei quattro piani fuori terra, esiste un piano 

interrato. Questo piano è adibito per i BOX auto, il che significa che è destinato al 

parcheggio o allo stoccaggio di veicoli. È comune avere un piano interrato per il 

parcheggio in molti edifici residenziali o condominiali. 

 

 

             

                   Prospetto Principale                                                    Ingresso 
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PRESENZA DI BARRIERE ARCHITETTONICHE 

 

Si rileva che presso il Comune di Cervara di roma (RM) non è stato possibile reperire la 

documentazione che dichiara che il fabbricato rispetta i requisiti di adattabilità al 

superamento e all’eliminazione delle barriere architettoniche ai sensi della legge n. 13/89-

09/01/1989 depositata con Protocollo N. 23690 del 04/10/2005. 

 

DESCRIZIONE DELLE CARATTERISTICHE E DEI MATERIALI DA 

COSTRUZIONE 

 

Struttura: L'intero edificio è costruito con una struttura in calcestruzzo armato, compresi i 

solai che sono realizzati in latero-cemento. 

Copertura: Il tetto è a due falde. 

Rivestimento Esterno: La facciata esterna è rivestita con mattoncini e legno. 

Finestre e Persiane: Le finestre e le persiane sono realizzate in legno. 

Pavimenti e Rivestimenti: Gli interni presentano pavimenti e rivestimenti in ceramica e 

gres porcellanato. 

Approvvigionamento Idrico: L'approvvigionamento dell'acqua avviene tramite auto-

botti. 

Impianto di Riscaldamento: L'edificio dispone di un sistema di riscaldamento che 

comprende un camino a legna e fan coil elettrici. Questo indica che il riscaldamento può 

essere fornito sia da una fonte di legna che da dispositivi elettrici. 

Cucina: La cucina funziona con bombole a gas. 

Impianto Antenna Televisiva: È presente un impianto per la ricezione televisiva. 

Impianto Elettrico: L'impianto elettrico è a norma. 

Impianto Fognario: Il sistema fognario è collegato a una fossa biologica per il trattamento 

delle acque reflue. 
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SUPERFICIE LORDA CONVENZIONALE COMMERCIALE 

 

 Di seguito sulla scorta degli elaborati forniti ed in relazione alle verifiche effettuate in loco 

atte a constatare la veridicità delle quote riportate sulla categoria esistente, mi accingo a 

determinare le superfici commerciali attribuibili all'unità immobiliare di tipo residenziale 

oggetto della presente valutazione applicando alle stesse i coefficienti di ragguaglio.  

Di seguito sono riportate in dettaglio le consistenze dei vari ambienti, le relative 

destinazioni d'uso ed i corrispondenti coefficienti di ragguaglio: 

 

Bene 1 

 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE RESIDENZIALE  41,00 MQ 

 

 

 

 

 

DESTINAZIONE URBANISTICA 

 

ZONA C- C3 

 Appartamento posto scala A, piano secondo, interno 19 

DESTINAZIONE 

D'USO 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 
COEFFICIENTE 

SUPERFICIE 

CONVENZIONALE 

RESIDENZIALE 

Piano secondo 

 

Mq 36,00 1.00 Mq 36,00 

Balconi Mq 15.60 0.35 Mq 5.46 

TOTALE   Mq 41,00 
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APE – ATTESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA 

 

L’Attestato di prestazione energetica non è presente. Non c’è nessun fascicolo edilizio 

appartenente agli immobili in oggetto, depositato presso il Comune di Guidonia 

Montecelio. 

 

VINCOLI PAESISTICI, IDREOGEOLOGICI, FORESTALI, PAESAGGISTICI e USI 

CIVICI. 

TAVOLA A - SISTEMI ED AMBITI PAESAGGISTICI 
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L’immobile si trova in una zona a insediamento Urbano 
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TAVOLA B 
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 Un Balcone esterno è stato chiuso, realizzando una stanza da letto con un 

ripostiglio. 

 E’ Stato realizzato un soppalco parte sull’Angolo cottura parte sul soggiorno. 

 

Alla luce di quanto accertato vanno regolarizzate le difformità: 

 Va ripristinato lo stato dei luoghi con l’apertura del Balcone esterno, chiuso per 

realizzare una stanza da letto con un ripostiglio, come da progetto autorizzato. 

 Vanno sanati i tramezzi realizzati per ricavare una stanza da letto con una CILA in 

sanatoria. Tuttavia la Stanza non può essere adibita a camera da letto poiché è più 

piccola di mq 9.00. 

 Il soppalco è stato realizzato senza chiedere un’autorizzazione al Comune. Inoltre 

visto che non rispetta i requisiti minimi in altezza non può essere sanato e quindi va 

smontato e ripristinato lo stato dei luoghi.  
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RAPPRESENTAZIONE GRAFICA CATASTO URBANO 

BENE 1 
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RAPPRESENTAZIONE GRAFICA  

PROGETTO Concessione in sanatoria protocollo n. 3313 del 08/11/1985 

 

BENE 1 
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RAPPRESENTAZIONE GRAFICA RILIEVO STATO DEI LUOGHI 

 

BENE 1 
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CONCLUSIONI CTU 
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COMPUTO METRICO PER RIPRISTINO STATO DEI LUOGHI 

 

Cod. Descrizione U.M. Quantità Prezzo unitario Prezzo totale 

A Rimozione pareti divisorie mq 12,00 35,00 
€ 420,00 

 

B 
Costi carico, trasporto inerti in 

pubblica discarica 
mc 2,00 100,00 € 200,00 

C 
Rimozione n. 2 porte di legno 

 

A 

corpo 
2 / 

€ 60,00 

 

D Rimozione n. 1 finestra 
A 

corpo 
1 / € 40,00 

E 
Rimozione soppalco in legno 

+scala 
Cad1 1 / € 150,00 

F 
Costi carico, trasporto legno in 

pubblica discarica 

A 

corpo 

12 

quintali 
/ € 200,00 

 TOTALE € 1.070,00 

 

COSTO RIPRISTINO STATO DEI LUOGHI PIANO SECONDO   € 1.070,00 

 

RILIEVO FOTOGRAFICO 

 

Il rilievo fotografico è stato realizzato contestualmente al rilievo metrico in data 20.07.2023 

in occasione del primo accesso al fabbricato. 

Detto rilievo è stato effettuato con iPhone di proprietà dell’esperto.  

Tutte le fotografie sono salvate in formato JPEG. 

Per l’esterno: l’inquadramento dell’immobile visto nel suo insieme, individuando gli accessi 

pedonali e carrabile. 

Per l’interno: individuazione dei diversi locali 
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CRITERI ESTIMATIVI ADOTTATI E STIMA 

 

Il criterio di stima adottato sarà il seguente: atteso che lo scopo del presente elaborato è 

quello di individuare all’attualità il valore di mercato dei beni economici di disamina, nello 

stato di fatto in cui si trovano, la sottoscritta C.T.U ritiene di procedere alla determinazione 

del più probabile valore corrente che vi afferisce, adottando il metodo di stima definito 

“SINTETICO COMPARATIVO”, che si esplica attraverso il confronto degli immobili similari 

per consistenza, ubicazione, caratteristiche costruttive di rifinitura ed impiantistica al cui 

valore “a nuovo” verranno applicati dei coefficienti di merito che tengano debitamente 

conto dell’afferente vetustà e dello stato di conservazione e manutenzione ecc. 

Da indagini di mercato eseguite direttamente, incentrate su una puntuale disamina di unità 

immobiliari urbane aventi analoghe caratteristiche, confrontate peraltro con i dati del 

Listino Ufficiale Borsino Immobiliare anno 2022 e dell’Osservatorio del Mercato 

Immobiliare OMI 2 semestre 2022 con i prezzi praticati sul mercato immobiliare di Cervara 

di Roma (RM), contemplati tutti i fattori, il sottoscritto ritiene che possa essere determinato 

il valore nel seguito indicato per il bene seguente:     

Immobili siti in Comune di Cervara di Roma (RM), distinto al catasto fabbricati, al 

foglio 26, particella 250, sub 41 e precisamente appartamento scala A, posto al Piano 

secondo, interno 19;  

Valutata la consistenza dei luoghi ed esaminato lo stato dell'immobile si è proceduto: 

mediante le valutazioni sintetiche comparative dirette sull'immobile stesso elaborate dalle 

Agenzie Immobiliari della zona; 

a controllare tale risultato mediante l'utilizzo della banca dati quotazioni immobiliari 

dell'Agenzia del Territorio, OMI e la banca data del BORSINO IMMOBILIARE. 
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STIMA SINTETICA COMPARATIVA DELL'IMMOBILE - 

 OMI -  BORSINO IMMOBILIARE - MERCATO IMMOBILIARE 

 

 

 

 

LOTTO UNICO 

BENE 1  

Appartamento Località CAMPAEGLI, Comune di Cervara di Roma (RM) 

 

 

(valori riferiti al secondo semestre 2022) 

 

Quotazione immobiliare Comune di Cervara di Roma – Zona CAMPAEGLI. 

Età tra 21-40 anni 

Stato di manutenzione= BUONO 

Qualità= Medio   

 

Abitazione posta al piano secondo,  sita in Località CAMPAEGLI, Comune di 

Cervara di Roma (RM). 

Fonti Valore Minimo (€/mq) Valore Massimo (€/mq) Valore Medio (€/mq) 

O.M.I. 

 
/ / / 

Borsino immobiliare 

della provincia di 

Roma 

 

618,00 978,00 798,00 

Mercato immobiliare 

Cervara di Roma 

(RM) 

/ / 945,00 

Valore Medio  870,00 
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Parametro riduttivo = 0,70 

Valore € 870,00 x 0,70 =    € 609,00 

Superficie Commerciale =   mq 41,00 

S.C. mq 41,00 x € 609,00 = € 24.969,00 

 

VALORE DI MERCATO € 24.969,00 

 

A DETRARRE 

 CILA in SANATORIA                                                   € 1.000,00 

 Sanzione pecuniaria                                                   € 1.000,00 

 Oneri istruttoria                                                          €   100,00 

 Richiesta Agibilità                                                       € 1.500,00 

 Redigere Planimetria catastale aggiornata                 €   450,00  

Piano secondo           

 Ripristino stato dei luoghi                                                €    1.070,00 

                                                                      

                                     Totale spese=    €  5.120,00  

 

Valore al netto delle spese = € 24.969,00- € 5.120,00 = € 19.849,00 

 

VALORE DI MERCATO € 19.849,00 

-10% per assenza garanzia per vizi 

€ 19.849,00 x 0.10 = € 1.984,90 

€ 19.849,00 – € 1.984,90 = € 17.860,00 

VALORE IMMOBILE 

PREZZO BASE D'ASTA 

€ 17.860,00 
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