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 INCARICO 

All'udienza del 17/08/2020, il sottoscritto Geom. Ferracci Francesco, con studio in Via Colle Girello, 62 
A - 00036 - Palestrina (RM),  email geom.ferracci.francesco@gmail.com,  PEC 
francesco.ferracci@geopec.it, Tel. 338 2756882, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e  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 Guidonia Montecelio (RM) - Viale Roma, 276/D, interno 1, piano 
T-1-2-S1 

DESCRIZIONE 

Abitazione in villino sita nel Comune di Guidonia Montecelio (Rm),   posta al piano Terra, primo, secondo 
e interrato, con relativa corte pertinenziale destinata a giardino, facente parte di una porzione di villino 
quadrifamiliare. L’accesso all’U.I. avviene tramite una strada privata (catastalmente indicata con il sub 
1) che si affaccia su via Roma. L’unità è completa di tutte le finiture sia interne che esterne. L'abitazione 
è sprovvista di parcheggio privato esclusivo, ad oggi il parcheggio è garantito dall'area contraddistinta 
con il sub 1, area non di proprietà degli esecutati, che in futuro sarà destinata a strada di Piano 
Particolareggiato. 
 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 
 

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 

Il CTU fa presente che il parcheggio di pertinenza dell'abitazione in fase di acquisto era garantito dal 
garage posto al piano interrato contraddistinto con  l’ U.I.U.  Sub  7 di proprietà degli esecutati e di altro 
soggetto,  ma non oggetto di procedura esecutiva. 
 

LOTTO UNICO 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

 Bene N° 1 - Villetta ubicata a Guidonia Montecelio (RM) - Viale Roma, 276/D, interno 1, piano 
T-1-2-S1 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 
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CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Cantina 42,88 mq 50,03 mq 0,50 25,02 mq 3,20 m S1 

Abitazione 24,32 mq 36,00 mq 1,00 36,00 mq 2,66 m PT 

Porticato 12,70 mq 14,68 mq 0,30 4,40mq 0,00 m PT 

Giardino 103,70 mq 112,00 mq 0,18 20,16 mq 0,00 m PT 

Abitazione 27,81 mq 39,00 mq 1,00 39,00 mq 2,72 m P1 

Terrazza 26,00 mq 29,84 mq 0,30 8,95 mq 0,00 m P1 

Soffitta 32,07 mq 43,20 mq 0,33 14,26 mq 1,52 m P2 

Balcone scoperto 3,90 mq 5,17 mq 0,25 1,29 mq 0,00 m P2 

Totale superficie convenzionale: 149,08 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 149,08 mq  

 

I beni non sono comodamente divisibili in natura. 
 

Il dato relativo all'altezza della soffitta al secondo piano, si intende come valore medio. I beni non sono 
comodamente divisibili in natura. Di seguito si rimette il rilievo dello stato di fatto eseguito dal CTU dei 
beni staggiti, in occasione del sopralluogo effettuato unitamente con il custode nominato. 
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Appendice A rilievo CTU 
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Corrispondenza catastale 

 

Sussiste corrispondenza con quanto presente nell’atto di pignoramento, ma non vi e corrispondenza tra 
lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente. 
Dal confronto delle planimetrie in atti e rilievo effettuato dal CTU, non vi è corrispondenza tra quanto 
realizzato e quanto depositato. In corrispondenza del piano S1  è stata variata la destinazione d’uso degli 
ambienti (da non residenziale a residenziale), al piano secondo è stata variata la destinazione da soffitta 
a letto e wc. Per quanto non espressamente menzionato si rimanda alla lettura dell’appendice seguente. 
(allegato 3) 
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Appendice A planimetria catastale in atti 
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PRECISAZIONI 

Il CTU fa presente che nell'atto di provenienza e precisamente all' art. 2  nella vendita è compreso... 

"tutti gli spazi ed enti in comune del fabbricato di cui fa parte la porzione immobiliare predetta che per 
legge spettano pro quota alle singole unità immobiliari, ivi comprese le aree scoperte individuate con i 
subalterni 1 e 2 nell'elaborato planimetrico. In particolare la parte venditrice, come sopra rappresentata, 
dichiara, e la parte acquirente prende atto che l'area comune individuata con il sub 1 è interessata, secondo 
il vigente strumento urbanistico comunale dal passaggio di una strada."  

Dalle ricerche catastali il sub 1 non è un bene comune non censibile, ma un area urbana di mq. 297 
intestata ad altri soggetti e non interessata dal pignoramento immobiliare. 
(allegato 4-9) 

Appendice C elaborato planimetrico 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
E

R
R

A
C

C
I F

R
A

N
C

E
S

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 2
3f

15
de

15
e4

69
2d

b6
b9

01
7f

13
d4

ad
d3

9



 
12 di 30  

 

PATTI 

Il fabbricato sul quale ricadono i beni staggiti, non sono stati realizzati in regime di edilizia residenziale, 
pubblica, convenzionata e agevolata, finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche. 

STATO CONSERVATIVO 

L'immobile allo stato attuale si presenta in buono stato conservativo, è completo di tutte le finiture sia 
interne che esterne.  
 

 

Appendice D documentazione fotografica 

 

  

          Accesso da Via Roma                                                                                                   Vista Esterna Piano Terra 

  

                        Vista Esterna                                                                        Vista Esterna                      

Cancello in comune con il sub 4-11 
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       Vista interna Sogg/Cucina                                                                                    Vista interna Soggiorno 

  

Vista Interna Camera                                                                                                Vista Interna Camera /studio 

  

Vista Interna Bagno Piano Primo                                                               Locale Soffitta adibito a letto 
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Stralcio dei Piani Territoriali Paesaggistici Regionali approvati 

 

 

Tav. A Paesaggio degli insediamenti urbani 

 

Tav. B Paesaggio degli insediamenti urbani 

 

Stralcio Ortofoto 
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

 Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

Non esiste corrispondenza tra quanto autorizzato e lo stato dei luoghi, in particolare: 

-  al piano interrato la destinazione della cantina è stata trasformata in un locale residenziale,  
-  il locale garage di mq. 45,04, indicato nel progetto di concessione, in parte è stato accorpato alla 

cantina adiacente (oggetto di procedura) e trasformato in un locale residenziale, e in parte 
annesso alla vecchia rampa di accesso  ai garages  formando un locale garages di piu' ampie 
dimensioni censito ora in catasto con il sub 7 non oggetto di pignoramento.  

- Al piano secondo/sottotetto il locale soffitta/cabina idrica è stata trasformata in camera da letto 
e bagno, inoltre è stato realizzato un piccolo terrazzino all'interno della falda del tetto e un nuova 
finestratura su tetto all’interno del vano bagno. 

- La corte a piano terra ha invaso per circa ml. 3,80 l’area destinata a viabilità rappresentata sul 
progetto di concessione, in particolare la larghezza dell’area destinata a verde privato (giardino 
privato) è rappresentata nel progetto  con una misura di ml. 6.00 dal filo del piano interrato; sul 
posto detta distanza è pari a ml. 9.80. (vedasi rilievo CTU a pag. 6 e tavola di progetto a pag. 
19) 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. 
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: 
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di 
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità 
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed 
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza 
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a 
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore 
complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a 
determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima. 
 

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

 Bene N° 1 - Abitazione in villino sito nel Comune di Guidonia Montecelio (Rm),  posta al piano 
Terra, primo, secondo e interrato, con relativa corte pertinenziale destinata a giardino, facente 
parte di una porzione di villino quadrifamiliare. L’accesso all’U.I. avviene tramite una strada 
privata (catastalmente indicata con il sub 1) che si affaccia su via Roma. L’unità è completa di 
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tutte le finiture sia interne che esterne. L'abitazione è sprovvista di parcheggio privato esclusivo, 
ad oggi il parcheggio è garantito dall'area contraddistinta con il sub 1, area non di proprietà degli 
esecutati, che in futuro sarà destinata a strada di Piano Particolareggiato. 
Identificato al catasto Fabbricati – Sez. MON Fg. 7, Part. 1104, Sub. 3, Zc. 1, Categoria A/7, 
Graffato con il sub 10 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

 Per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento, 

detto anche valore venale, si è scelto il metodo della stima sintetico comparativa. A tal proposito, 

si è proceduto, per il bene oggetto della presente, ad effettuare un’indagine di mercato su 

manufatti edilizi simili a quelli in esame nelle zone di riferimento, tramite informazioni dirette 

di mercato e tramite il web. Con i dati raccolti presso le locali Agenzie Immobiliari, i valori 

commerciali per beni similari è di €/mq. 1.700,00. Si è dedotto che: 

 - per la zona ove è ubicato l’abitazione, da un punto di vista commerciale, il valore di mercato 

stimato dal CTU per immobili ad uso abitativo, è di circa €/mq 1.550,00 (in riferimento alla 

media dei valori OMI e delle agenzie locali). 

Estratto valori OMI 

 

 

 

 Di seguito si riporta, in forma tabellare, il calcolo delle superfici dell’immobile, della superficie 

commerciale, del valore al mq., e del valore totale, esponendo altresì analiticamente gli 

adeguamenti e i fattori correttivi di stima 
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Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Villetta 
Guidonia Montecelio 
(RM) - Viale Roma, 
276/D, interno 1, 
piano T-1-2-S1 

149,08 mq 1.550,00 €/mq € 231.074,00 100,00% € 231.074,00 

Valore di stima: € 231.074,00 

 

Valore di stima: € 231.074,00 

  

Dall’importo sopra determinato relativo alla quota di proprietà dell’esecutato, il CTU decurta i costi di 
ripristino degli abusi commessi  stimati a €. 25.000,00 (diversa destinazione d’uso al piano S1, e piano 
soffitta). Dal momento che detti abusi, a parere del CTU, devono essere necessariamente rimossi, in 
quanto le destinazione d’uso approvate in sede di concessione edilizia n. 388 del 21/09/2004 devono 
essere mantenute permanentemente e irrevocabilmente in virtù dell’atto d’obbligo stipulato in data 
14/07/2004 a rogito del coadiutore del notaio Luigi La Gioia rep. 56198, trascritto presso la 
conservatoria dei registri immobiliari di Roma2 il 16/07/2004 ai nn. 40006/24407.  Il CTU fa presente 
altresì che il ripristino della porzione di garage al piano interrato con l’originaria destinazione (garage) 
come da concessione edilizia 388/2004, non garantisce la fruibilità del locale in quanto l’accesso potrà 
esser garantito solamente attraverso il transito del sub 7 di proprietà dell’esecutato e di altri soggetti e 
non oggetto di procedura. 

 Inoltre il CTU decurta ulteriori €. 10.000,00 per le opere di rifacimento della recinzione a confine con 
la viabilità  sul lato ovest della proprietà, e il valore dell’area da cedere in favore della costituenda via di 
Piano Particolareggiato.  

Secondo il sottoscritto l’importo totale di detti ripristini è stimato ad € 35.000,00 e pertanto il valore di 
stima è pari ad: 

 €. (231.074,00 - 35.000,00) = €. 196.074,00 

Applicando l’abbattimento del 10% del valore di mercato per assenza della garanzia 

per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non 

espressamente considerati dal CTU si ha che il valore totale del compendio oggetto 

di pignoramento ammonta ad €. 176.466,60 che arrotondato è pari ad €. 176.000,00 

 

Valore finale di stima: € 176.000,00 

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. 
 

Palestrina, li 14/07/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Geom. Ferracci Francesco 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Villetta ubicata a Guidonia Montecelio (RM) - Viale Roma, 276/D, interno 1, piano 
T-1-2-S1 
Abitazione in villino sito nel Comune di Guidonia Montecelio (Rm),  posta al piano Terra, 
primo, secondo e interrato, con relativa corte pertinenziale destinata a giardino, facente parte 
di una porzione di villino quadrifamiliare. L’accesso all’U.I. avviene tramite una strada privata 
(catastalmente indicata con il sub 1) che si affaccia su via Roma. L’unità è completa di tutte le 
finiture sia interne che esterne. L'abitazione è sprovvista di parcheggio privato esclusivo, ad 
oggi il parcheggio è garantito dall'area contraddistinta con il sub 1, area non di proprietà degli 
esecutati, che in futuro sarà destinata a strada di Piano Particolareggiato. 
Identificato al catasto Fabbricati – Sez. MON Fog. 7, Part. 1104, Sub. 3, Zc. 1, Categoria A/7, 
Graffato sub 10 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: Il terreno su cui insiste il fabbricato ricade all'interno del  PRG in 
zona B sottozona B3/2 isolato A lotto 5. 
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ELENCO ALLEGATI: 

 Allegato n. 1: Certificato di Matrimonio 

 Allegato n. 2: Atto di provenienza, 

 Allegato n. 3: Visura, planimetria catastale, estratto di mappa, 

 Allegato n. 4: Elaborato planimetrico, elenco sub 

 Allegato n. 5: Atto d’obbligo notaio  Gioia del 14/07/2004 rep. 56198, 

 Allegato n. 6: Concessione edilizia 388 del 21/09/2004, elaborato progettuale 

 Allegato n. 7: Dichiarazione di irreperibilità dell’agibilità 

 Allegato n. 8: Rilievo del CTU.  

 Allegato n. 9: Visura Foglio 7 part 1104 sub 1 (viabilità) 
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