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2022 fornito dall’Agenzia delle Entrate. 

Si riporta di seguito il metodo di calcolo utilizzato (Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per 
la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all’articolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre 2006, 
n. 296 - Legge finanziaria 2007): 
 

Bene N° 1 – Villetta a schiera ubicata a Gallicano nel Lazio (RM) - Strada di Lottizzazione n.6 

Il Bene oggetto di stima è parte di un fabbricato composto da quattro villette a schiera localizzato a margine del 
tessuto urbano consolidato (circa 2,5 km dal centro storico di Gallicano nel Lazio) in una zona dove è stata 
prevista da PRG l'espansione cittadina identificata come "ZONA C4". Tale fabbricato, identificato come Comparto 
05, è parte di una lottizzazione convenzionata a destinazione residenziale parzialmente completata nel 2012 e 
composta da sette blocchi complessivi (uno ancora da realizzare) tutti caratterizzati da un piano terra, un piano 
sottotetto e giardini privati con la possibilità di posto auto interno. In particolare, il bene oggetto di stima è 
composto da un giardino/posto auto in corrispondenza dell'ingresso principale da strada della Lottizzazione n.6, 

un piano terra (cucina, soggiorno, camera da letto, bagno e ripostiglio) e giardino retrostante e un secondo piano 
sottotetto (due locali di servizio, un bagno, un balcone ed un terrazzo) il tutto in buone condizioni di 
conservazione. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 21, Part. 1461, Sub. 2, Categoria A7 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 130.000,00 

Valori OMI di riferimento per il calcolo 

 
La Tipologia edilizia OMI corrispondente alla Categoria A/7 (Abitazioni in villini) è "ville e villini", le cui 
quotazioni sono risultate presenti nella banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare. 
 
Periodo: 2° semestre 2022 
Comune: Gallicano nel Lazio(RM) 
Zona OMI: D1/Periferica/ACQUATRAVERSA-SAN PASTORE-PESCINA 
Tipologia edilizia OMI: Ville e villini 
Stato conservativo: Buono 
Destinazione: Residenziale 
Valore OMI Min (€/mq): 1050,00 Valore OMI Max (€/mq): 1550,00 
 
Media Ponderata (K) tra Taglio superficie (K1) e Livello di piano (K2) 
 
K1 (Taglio superficie): 0,50 (art.13 L392 del 27/07/1978 - superiore a 70 mq) 
K2 (Livello di piano): 0,90 (art.19 L392 del 27/07/1978 - piano terra) 
K: (K1 + 3 x K2) /4: (0,50 + 3 x 0,90) / 4 = 0,80 
 
Valore Normale unitario 
 
Min + (Max - Min) x K = 1050,00 + (1550,00 - 1050,00) x 0,80 = 1450,00 €/mq 
 
Valore Normale unitario corretto 
 
Coeff. di stato di conservazione: Buono: 0,98 (art.21 L392 del 27/07/1978) 
(per la scelta di tale coefficiente si è tenuto conto dello stato generale dell'immobile sia internamente che 
esternamente) 
 
(€/mq): 1450,00 x 0,98 = 1420,00 €/mq (in conto tondo)  
 

Valore Normale 
 
Valore normale Immobile = Valore normale unitario corretto x superficie (mq) 
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Valore normale: € 1420,00 x 91,00 mq = € 129.220,00 = € 130.000,00 (in conto tondo) 
 

Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Villetta 
Gallicano nel Lazio 
(RM) - Strada di 

Lottizzazione n.6 

91,00 mq 1.420,00 €/mq € 129.220,00 100,00% € 130.000,00 

Valore di stima: € 130.000,00 

 

Valore di stima: € 130.000,00 
 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 % 

 

Valore finale di stima: € 117.000,00 

 

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. 
 

Roma, li 18/09/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Arch. Lucarini Stefano 
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ELENCO ALLEGATI  

 

01 – Documentazione fotografica 

02 – Ispezione ipotecaria 

03 – Certificato stato civile 

04 – Visura catastale 

05 – Planimetria catastale 

06 – Rilievo stato di fatto 

07 – Accesso agli atti – autorizzazioni edilizie 

08 – Conformità impianti  

09 – Valori OMI di riferimento 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

• Bene N° 1 – Villetta a schiera ubicata a Gallicano nel Lazio (RM) - Strada di Lottizzazione n.6 
 

Il Bene oggetto di stima è parte di un fabbricato composto da quattro villette a schiera localizzato a 
margine del tessuto urbano consolidato (circa 2,5 km dal centro storico di Gallicano nel Lazio) in una 
zona dove è stata prevista da PRG l'espansione cittadina identificata come "ZONA C4". Tale fabbricato, 
identificato come Comparto 05, è parte di una lottizzazione convenzionata a destinazione residenziale 
parzialmente completata nel 2012 e composta da sette blocchi complessivi (uno ancora da realizzare) 
tutti caratterizzati da un piano terra, un piano sottotetto e giardini privati con la possibilità di posto auto 
interno. In particolare, il bene oggetto di stima è composto da un giardino/posto auto in corrispondenza 
dell'ingresso principale da strada della Lottizzazione n.6, un piano terra (cucina, soggiorno, camera da 
letto, bagno e ripostiglio) e giardino retrostante e un secondo piano sottotetto (due locali di servizio, un 
bagno, un balcone ed un terrazzo) il tutto in buone condizioni di conservazione. 

 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 21, Part. 1461, Sub. 2, Categoria A7 

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

Destinazione urbanistica: Il Bene oggetto di stima è parte di un Piano di Lottizzazione Convenzionata 
approvato con Permesso di Costruire n.987 del 13/09/2007 e ricadente nella "Zona C4" Località 
"Colonnelle" Lotti L9,L10,L11 (parte) comparto edificatorio "C05" nel Comune di Gallicano nel Lazio 
(Rm).   

Prezzo base d'asta: € 117.000,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 314/2022 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 117.000,00  

Bene N° 1 – Villetta a schiera 

Ubicazione:  Gallicano nel Lazio (RM) - Strada di Lottizzazione n.6 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Villetta a schiera 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 21, Part. 1461, 
Sub. 2, Categoria A7 

Superficie 91,00 mq 

Stato conservativo: Il Bene oggetto di stima, al momento del sopralluogo, si presenta in buono stato di conservazione. Tuttavia, 
non è stato possibile verificare il corretto funzionamento degli impianti presenti (idraulico, elettrico, 
riscaldamento). 

Descrizione: Il Bene oggetto di stima è parte di un fabbricato composto da quattro villette a schiera localizzato a margine 
del tessuto urbano consolidato (circa 2,5 km dal centro storico di Gallicano nel Lazio) in una zona dove è 
stata prevista da PRG l'espansione cittadina identificata come "ZONA C4". Tale fabbricato, identificato come 
Comparto 05, è parte di una lottizzazione convenzionata a destinazione residenziale parzialmente 

completata nel 2012 e composta da sette blocchi complessivi (uno ancora da realizzare) tutti caratterizzati 
da un piano terra, un piano sottotetto e giardini privati con la possibilità di posto auto interno. In particolare, 
il bene oggetto di stima è composto da un giardino/posto auto in corrispondenza dell'ingresso principale da 

strada della Lottizzazione n.6, un piano terra (cucina, soggiorno, camera da letto, bagno e ripostiglio) e 
giardino retrostante e un secondo piano sottotetto (due locali di servizio, un bagno, un balcone ed un 
terrazzo) il tutto in buone condizioni di conservazione. 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

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