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Lotto Unico - Prezzo base d'asta: € 154.000,00 .......................................................................................................... 
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appartamento

( allegato 1 )

 ************* 
nato a ************* il *************
c.f. *************

allegato 2

************* ************* *************

( allegato 3 ):
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Catasto fabbricati (CF) 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Commerciale 

Altezza Piano 
catastale 

 Totale superficie commerciale omogeneizzata appartamento con giardino:  106,52 mq  

 Incidenza condominiale: 0,00 % 

 Superficie commerciale omogeneizzata complessiva: 106,52 mq  

 
 

Istruzioni per la determinazione della consistenza 

degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

( allegato 4 ) 

 

 

( allegato 5 ) 

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categori 
a 

Classe Consiste 
nza 

Superfic ie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 
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 ( allegato 5 )

( allegato 6 )

allegato 7
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 *************

 ************* *************
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Periodo Proprietà Atti 

Dal 06/05/2016  *************

 *************

1 - Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 06/07/2007 al
06/05/2016 

 *************

 *************

2 – Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

Periodo Proprietà Atti 

 
Dal 23/05/2002  al 
06/07/2007 

 *************

 *************

3 – Donazione 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

( allegato 8 ). 
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ISCRIZIONE del 09/05/2002 - Registro Particolare 12910 Registro Generale 49176 
Pubblico ufficiale CERINI FRANCESCO Repertorio 121378/19830 del 06/05/2002 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1 - Comunicazione n. 3317 del 01/10/2007 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 09/07/2007. Cancellazione totale eseguita in data 10/10/2007 
(Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993) 

TRASCRIZIONE del 27/05/2002 - Registro Particolare 37620 Registro Generale 57285 
Pubblico ufficiale CERINI FRANCESCO Repertorio 121484/19915 del 23/05/2002 
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA 
Nota disponibile in formato elettronico 

ISCRIZIONE del 30/01/2004 - Registro Particolare 2131 Registro Generale 8425 
Pubblico ufficiale JANNITTI PIROMALLO RODOLFO Repertorio 87808/19092 del 23/01/2004 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1 - Comunicazione n. 8791 del 07/12/2007 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 09/07/2007. Cancellazione totale eseguita in data 14/12/2007 
(Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993) 

ISCRIZIONE del 13/04/2006 - Registro Particolare 13200 Registro Generale 46477 
Pubblico ufficiale CAPORALI FRANCESCO Repertorio 25984 del 07/04/2006 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI CAMBIALI 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1 - Annotazione n. 13020 del 22/04/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE) 

TRASCRIZIONE del 10/07/2007 - Registro Particolare 47312 Registro Generale 124746 
Pubblico ufficiale PERONE PACIFICO ELENA Repertorio 7409/3156 del 06/07/2007 
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 
Nota disponibile in formato elettronico 

ISCRIZIONE del 10/07/2007 - Registro Particolare 32298 Registro Generale 124747 
Pubblico ufficiale PERONE PACIFICO ELENA Repertorio 7410/3157 del 06/07/2007 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1 - Comunicazione n. 9755 del 08/06/2016 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 30/05/2016. Cancellazione totale eseguita in data 30/06/2016 
(Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993) 

TRASCRIZIONE del 18/05/2011 - Registro Particolare 33509 Registro Generale 55005 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO Repertorio 7721 del 11/04/2011 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1 - Annotazione n. 14859 del 30/09/2016 (CANCELLAZIONE) 

TRASCRIZIONE del 24/02/2016 - Registro Particolare 13317 Registro Generale 19135 
Pubblico ufficiale ROMA 5 - TUSCOLANO Repertorio 5/9990 del 04/01/2016 
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE 
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico 
Presenza graffati 

TRASCRIZIONE del 10/05/2016 - Registro Particolare 35704 Registro Generale 52302 
Pubblico ufficiale JANNITTI PIROMALLO RODOLFO Repertorio 105645/27925 del 06/05/2016 
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico 

ISCRIZIONE del 10/05/2016 - Registro Particolare 8561 Registro Generale 52303 
Pubblico ufficiale JANNITTI PIROMALLO RODOLFO Repertorio 105646/27926 del 06/05/2016 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico 

TRASCRIZIONE del 30/06/2023 - Registro Particolare 60171 Registro Generale 81964 
Pubblico ufficiale UNEP C/O CORTE APPELLO ROMA Repertorio 20580 del 09/06/2023 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 
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allegato 9

*************

allegato 10

Fi
rm

at
o 

D
a:

 C
AR

LO
 C

AR
U

SO
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

TE
SI

 G
R

O
U

P 
EU

 Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

G
2 

Se
ria

l#
: 2

c3
e5

34
1e

09
fc

95
b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Fi
rm

at
o 

D
a:

 C
AR

LO
 C

AR
U

SO
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

TE
SI

 G
R

O
U

P 
EU

 Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

G
2 

Se
ria

l#
: 2

c3
e5

34
1e

09
fc

95
b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Fi
rm

at
o 

D
a:

 C
AR

LO
 C

AR
U

SO
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

TE
SI

 G
R

O
U

P 
EU

 Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

G
2 

Se
ria

l#
: 2

c3
e5

34
1e

09
fc

95
b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 
 

 

( allegato 11 )
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METODO PER LA STIMA: 
Il metodo utilizzato è il sintetico diretto comparativo, che si basa sul confronto del cespite oggetto di 
valutazione con altri beni immobili aventi analoghe caratteristiche e localizzati nella stessa zona. 

 
Le valutazioni sono state compiute sulla base dei rilievi effettuati, 
e il sopralluogo presso il bene immobile e il quartiere è stato effettuato anche per valutare: 
 la zona in cui è situato il bene 
 le caratteristiche della strada in cui è situato il bene 
 lo stato generale dell’edificio 
 il livello delle finiture e lo stato di manutenzione dell’unità immobiliare 
 le principali caratteristiche ascendenti o discendenti, che fanno oscillare il valore intorno al valore medio di 

analoghi beni immobili della stessa zona 
 

il criterio di valutazione è il seguente: 
 

A. individuazione della superficie commerciale 
B. definizione del valore medio al metro quadrato di beni immobili analoghi ( per categoria e zona ) 
C. calibrazione del valore del singolo cespite in relazione alle specifiche caratteristiche riscontrate 
D. calcolo del valore del bene da stimare ( assunto libero ) 

 

--------------------------------- 
 

 La SUPERFICIE COMMERCIALE indicata a pag.8 è stata conteggiata in base alle Istruzioni per la 
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del 
Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate ( allegato 4 ), relativamente al punto 2 - IMMOBILI A 
DESTINAZIONE RESIDENZIALE - UNITA' IMMOBILIARE PARTE DI UN EDIFICIO 

http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/file/Nsilib/Nsi/Documentazione/omi/Manuali+e+guide/Istruzioni+de 
terminazione/consistenza.pdf 
 
Si riportano in dettaglio i criteri di omogeneizzazione delle superfici commerciali nell’allegato 12 

 

--------------------------------- 
 

A. Per l’individuazione del VALORE MEDIO al metro quadro ( più probabile punto di incontro tra domanda e 
offerta ) di analoghi beni immobili della stessa zona, sono state effettuate delle ricerche su siti web, 
pubblicazioni cartacee e agenzie immobiliari. 
A titolo di verifica, il valore medio riscontrato è stato confrontato con dati di organi preposti all’osservazione 
dei prezzi sul territorio: tra questi, si è scelto l’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, 
perché consente una monitorizzazione dei prezzi estremamente capillare e per zone omogenee, e ha consolidato 
negli anni una grande attendibilità. 
Si constata inoltre che l’Osservatorio del Mercato Immobiliare - OMI - consente anche il raffronto di valori per 
la stessa zona anche negli anni passati ( è una pubblicazione semestrale ). 

 
Da questo confronto, emerge che i prezzi riportati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del 
Territorio siano inferiori di circa il 15% ai prezzi richiesti per la vendita ( dati reperiti sul mercato ) 
Vengono quindi presi come riferimento per il valore medio i dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 
dell’Agenzia del Territorio. 
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B. Per la CALIBRAZIONE DEL VALORE del bene immobile oggetto di questa Perizia di stima, si valutano le 
principali caratteristiche ascendenti e discendenti, che fanno oscillare il valore intorno alla media. 
Tenute presenti le indicazioni ricavabili dalle predette pubblicazioni specializzate, in seguito a riscontrate 
valutazioni del mercato, e tenendo ben presente la zona di appartenenza, i PARAMETRI GENERALI per un 
bene immobile ad USO ABITATIVO per valutare di quanto il valore finale oscilli intorno al valore medio, sono i 
seguenti: 
 
 
CARATTERISTICHE DISCENDENTI fino ad un massimo di:  
 
assenza nelle immediate vicinanze dei servizi primari e secondari e relativa distanza:  -  1% 
 
livello qualitativo dell’edificio ( proporzionato al valore medio della zona ):  -  2% 
 
prospicienza su spazi di scarso pregio, su strade molto rumorose, su locali affollati:   -  5% 
 
distribuzione interna degli ambienti di scarso pregio e/o scarsa flessibilità distributiva:  -  3% 
 
esposizione degli ambienti principali a nord:  -  4% 
 
esposizione di tutti gli ambienti su un unico lato dell'edificio  -  6% 
 
altezza rispetto al piano stradale - piano seminterrato:   - 25% 
 
altezza rispetto al piano stradale - piano terra:   - 10% 
 
altezza rispetto al piano stradale - piano rialzato:   -  5% 
 
altezza rispetto al piano stradale - primo piano:   -  2% 
 
finiture e stato di manutenzione di livello basso ( proporzionate al valore medio della zona ):  - 12% 
 
assenza di ascensore per appartamenti al 4° piano o superiore  -  7% 
 
assenza di ascensore per appartamenti al 3° piano  -  5% 
 
assenza di ascensore per appartamenti al 2° piano  -  3% 
 
assenza di ascensore per appartamenti al 1° piano o piano rialzato  -  2% 
 
 
CARATTERISTICHE ASCENDENTI fino ad un massimo di: 
 
presenza nelle immediate vicinanze di servizi primari e secondari e relativa distanza:  +  3% 
 
distanza di fermata della metropolitana inferiore a 600 metri  +  3% 
 
livello qualitativo dell’edificio ( proporzionato al valore medio della zona ):  +  3% 
 
prospicienza su spazi di alto pregio e su strade molto silenziose:   +  4% 
 
ottima distribuzione interna degli ambienti e elevata flessibilità distributiva:  +  3% 
 
esposizione degli ambienti principali a sud:   +  4% 
 
altezza rispetto al piano stradale – piano attico:   + 20% 
 
altezza rispetto al piano stradale – ultimo piano in assenza di piano attico nell’edificio:  + 15% 
 
finiture e stato di manutenzione di ottimo livello ( proporzionate al valore medio della zona ):  + 20% 
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( allegato 13 )

( allegato 14 )

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato 

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2 

Comune: ROMA 

Fascia/zona: Suburbana/ACQUA VERGINE(PRATO FIORITO-COLLE PRENESTINO,MONFORTANI ) 

Codice zona: E22    Microzona: 196 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili     Destinazione: Residenziale 

Tipologia Stato 
conservativo 

Valore Mercato 
(€/mq) Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione 
(€/mq x mese) Superficie 

(L/N) 
Min Max Min Max 

Abitazioni civili  Normale  1200  1800  L  6,5  9,5  L  

Abitazioni di tipo 
economico  Normale  1050  1550  L  5,5  8  L  

Ville e Villini  Normale  1500  2200  L  6,5  9,5  L  

 

Per gli appartamenti A/2 1.600,00 €/mq 

commerciale
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Le caratteristiche intrinseche dell’appartamento 

 
livello qualitativo dell’edificio ( proporzionato al valore medio della zona ):  -  1% 
 
altezza rispetto al piano stradale - piano terra:   - 5% 
 
assenza di ascensore per appartamenti al piano rialzato  -  2% 

distribuzione interna degli ambienti:  +  2% 
 
esposizione degli ambienti principali:   +  2% 
 

Il valore della piena proprietà dell’appartamento 

in cifra tonda si può approssimare a Euro 154.000,00 

( Euro CENTOCINQUANTAQUATTROMILA/00 ) 
 

Da questo importo bisogna detrarre una percentuale per assenza di garanzia, da determinare in sede 

di udienza di vendita. 
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ELENCO ALLEGATI: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ELENCO FOTOGRAFIE: 
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LOTTO UNICO 
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LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 154.000,00 
 

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione: 

Diritto reale: Quota 

Tipologia immobili: Superfici commerciali 
omogeneizzate 

Stato conservativo: 

Descrizione: 

Vendita soggetta a IVA: 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 
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Iscrizioni 
 

Ipoteca volontaria  
ISCRIZIONE del 10/05/2016 - Registro Particolare 8561 Registro Generale 52303 

Pubblico ufficiale JANNITTI PIROMALLO RODOLFO Repertorio 105646/27926 del 06/05/2016 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 
 

 

 

Trascrizioni 
 

Pignoramento
TRASCRIZIONE del 30/06/2023 - Registro Particolare 60171 Registro Generale 81964 

Pubblico ufficiale UNEP C/O CORTE APPELLO ROMA Repertorio 20580 del 09/06/2023 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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