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Allegati: 

 
01. Vista aerea del fabbricato e sovrapposizione con mappa catastale. 

02. Estratto di mappa del Foglio 74 Particella 900 del Comune di Tivoli. 

03. Visura per immobile del Foglio 74 Particella 900 Subalterno 6 graffata con Particella 1235 del 

Comune di Tivoli. 

04. Planimetria catastale del Foglio 74 Particella 900 Subalterno 6 graffata con Particella 1235 del 

Comune di Tivoli. 

05. Schema planimetrico immobile del Foglio 74 Particella 900 Subalterno 6 graffata con Particella 

1235 del Comune di Tivoli. 

06. Rilievo fotografico (1-12). 

07. Certificazione notarile. 

08. Ispezione ipotecaria. 

09a. Licenza di Costruzione n.145/1970. 

09b. Frontespizio Elaborato grafico allegato alla Licenza di Costruzione n.145/1970. 

09c. Elaborato grafico Licenza Edilizia n.59/1972 in variante alla L.C. n.145/1970. 

09d. Collaudo statico del 26.09.1972. 

09e. Permesso di Abitabilità del 24.06.1974. 

10. Documentazione reperita presso l’Ufficio Anagrafe del Comune di Tivoli. 

11. Atto rogato dal Notaio Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. Antonio Ferdinandi) 

repertorio n.747 raccolta n.433 del 25.06.1980. 

12. Regolamento di Condominio. 

13. Schema riassuntivo. 

14. Trasmissione relazione alla parte esecutata. 
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RELAZIONE 

 

A) MANDATO E PROPOSIZIONE DEI QUESITI.  

 Il sottoscritto Arch. Raffaele Bencardino, nominato Esperto dal Giudice dell’Esecuzione, prestava 

giuramento di rito e riceveva il mandato di rispondere ai quesiti riportati nel decreto di fissazione Udienza 

ex art. 569 cpc e nomina del Perito estimatore e del Custode giudiziario.  

Veniva nominato in qualità di Custode l’Avv. Marco Marchionni. 

 

B) RISPOSTA AI QUESITI DEL MANDATO. 

Tutto ciò premesso, lo scrivente è in grado di rispondere ai quesiti posti. 

 

1.ATTIVITA’ PRELIMINARI 

Completezza documentazione art. 567 2° comma. 

Lo scrivente ha estratto copia della documentazione ipotecaria, riportata all’allegato 08 della 

presente relazione.  

Le formalità rilevabili dall’esame dell’ispezione sono le medesime di quelle riportate nella 

certificazione notarile riportata all’allegato 07 della presente relazione. 

Lo scrivente ha acquisito il titolo di provenienza del cespite sottoposto ad esecuzione, atto Notaio 

Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. Antonio Ferdinandi) repertorio n.747 raccolta n.433 

del 25.06.1980, e non vi è specifico riferimento ad eventuali servitù o altri vincoli trascritti ad eccezione di 

quanto riportato all’art. 2 lett. a, b, c, d, e.  

Non sono presenti iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.  

Non risulta dai RR.II. la trascrizione di ulteriori domande giudiziali. 

  

Acquisizione titolo di provenienza e verifica titolarità dei beni pignorati. 

Lo scrivente ha acquisito il titolo di provenienza del cespite sottoposto ad esecuzione, atto Notaio 

Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. Antonio Ferdinandi) repertorio n.747 raccolta n.433 

del 25.06.1980, e con esso i signori

 hanno acquistato: 

“appartamento al piano primo, distinto con il numero interno cinque (Int.5) composto di tre stanze 

ed accessori; confinante con: vano scale; appartamento int.4; via di Piano Regolatore; via Enrico 

Toti; salvo altri; è annessa all’appartamento la cantina sita al piano cantinato e contraddistinta 

con il N.5 – confinante con: cantine “D” ed “E”; corridoio di accesso; salvo altri; … il tutto meglio 

rappresentato, in colore rosa (l’appartamento), in colore giallo (il giardino a livello)ed in colore 

azzurro (la cantina) … Gli immobili in oggetto non risultano ancora censiti nel N.C.E.U., ma sono 

stati denunciati con scheda registrata il 28 giugno 1974, al n.3082 di protocollo”. 

 

Tale atto è riportato come allegato 11 alla presente relazione. 

La  
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L’unità immobiliare oggetto della presente procedura è interessata dai seguenti atti nel ventennio: 

 

PERIODO PROPRIETÀ ATTO 

Dal 25.06.1980 

al 04.12.2012 

COMPRAVENDITA 

NOTAIO DATA REP. N° RACC. N° 

Marcello Squillaci 25.06.1980 747 433 

CONSERVATORIA RR.II. DATA FORMALITÀ 

ROMA 2 21.07.1980 19220/1990 

Dal 04.12.2012 

 

In data 04.12.2012 è deceduta la sig.ra 

 

  

Successivamente è stata nominata l’Avv. quale 

Curatore dell’eredità giacente, stante il provvedimento con il quale il 

Tribunale dichiarava la perdita del diritto di accettare l’eredità della de 

cuius sig.ra  

  

 

Stato civile dell’esecutato. 

Alla data del rogito (25.06.1980) il Signor  ha dichiarato di essere celibe. 

Dal Certificato contestuale di Cittadinanza, Residenza, Stato di Famiglia, di Stato Libero rilasciato in 

data 09.04.2024 il Signor  abitante in via Enrico Toti 70, risulta essere di stato libero, di 

cittadinanza Italiana, iscritto all’indirizzo di via dell’Anagrafe n.1 Comune di Tivoli. 

Tale documentazione è riportata come allegato 10 alla presente relazione. 

 

Correttezza del diritto pignorato e quello di cui l’esecutato è titolare. 

E’ stata verificata la corrispondenza tra il diritto pignorato e quello di cui l’esecutato  

 è titolare. L’esecutato è proprietario per 1/2 indiviso del bene ubicato nel Comune di Tivoli 

individuato al Foglio 74 Particella 900 Subalterno 6 graffata Particella 1235, mentre della porzione 

rimanente era proprietaria la Signora   

Dagli atti risulta che la Sig.ra  risultava essere 

coniugata con il Sig.  e madre dei Signori  

 Alla morte, la Sig.ra 

 lasciava chiamati all’eredità i figli  

  

E’ stata successivamente nominata l’Avv. Alessandra Proietti quale Curatore dell’eredità giacente, 

stante il provvedimento con il quale il Tribunale dichiarava la perdita del diritto di accettare l’eredità della 

sig.ra  

Il bene staggito è stato pignorato per la quota di ½. 

 L’atto di pignoramento è stato notificato al Signor  attraverso il deposito nella 

casa comunale di Tivoli in data 25.01.2023. 
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Analisi della conformità degli identificativi catastali tra quanto riportato negli atti del catasto e nel 

pignoramento e nella nota di trascrizione. 

Gli identificativi catastali indicati nella visura catastale corrispondono a quelli riportati nell’atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione dello stesso. 

Essi sono riconducibili a quanto descritto nell’atto di provenienza in quanto la scheda registrata il 28 

giugno 1974, al n.3082 di protocollo è stata inserita nella Banca dati dell’Agenzia delle Entrate con gli 

attuali dati Foglio 74 Particella 900 Subalterno 6 graffata Particella 1235. 

Si precisa che in visura, nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione del pignoramento è 

indicato il numero civico 93, mentre sui luoghi è presente il n.70. 
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2.DESCRIZIONE DEL BENE 

Il bene pignorato è ubicato nel centro del Comune di Tivoli (RM), in via Enrico Toti n.70 (nell’atto di 

pignoramento è indicato il civico n.93), a 30 km dal centro di Roma, raggiungibile anche con mezzi 

pubblici.  

 

  

Fig.01 - Inquadramento provinciale - Il cerchio sovrasta il  

             Comune in cui è ubicato il bene oggetto di stima. 
Fig.02 - Inquadramento Comunale - Il cerchio sovrasta il 

fabbricato in cui è ricompreso il bene oggetto di stima.  

 
 

Fig.03 – Inquadramento su estratto di mappa. Il cerchio 

sovrasta il fabbricato in cui è ricompreso il bene oggetto di 

stima. 

Fig.04 - Il cerchio sovrasta il fabbricato in cui è 

ricompreso il bene oggetto di stima. 

 

Sovrapposizione di ortofoto o foto satellitari con mappe catastali 

La sovrapposizione delle foto satellitari con le mappe catastali è riportata come allegato 01 alla 

presente relazione.  

 

Caratteristiche generali del cespite 

Il compendio oggetto di stima è costituito da un appartamento sito al piano primo e da una 

cantina ad esso annessa, ubicata al piano primo sottostrada. 

Il fabbricato di cui i beni sono parte, ha destinazione residenziale e ingresso da via Enrico Toti n.70 

che ha origine da via Tiburto e discende verso la via Empolitana. Un lato dell’edificio è prospiciente la via 

Tiburto che ha un andamento pianeggiante e risulta così che l’appartamento staggito, posto al piano 

primo del fabbricato, ha parte della corte a livello strada. 

Nell’atto di acquisto rogato dal Notaio Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. 

Antonio Ferdinandi) recante repertorio 747 raccolta 433 a pagina 3 e 12 si indica l’abitazione distinta con il 
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numero di interno 5, e la cantina con il numero 5. La medesima numerazione è riportata nella 

rappresentazione grafica delle unità immobiliari nell’”Allegato “A” N.433 di Raccolta” a pagina 14 

dell’atto. 

 

Fig.05 – Allegato “A” atto di acquisto rogato dal Notaio Dott. M. Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. A. Ferdinandi). 

 

Il fabbricato, realizzato in cemento armato, ha rivestimento esterno parte in “cortina” e parte ad 

“intonaco civile”. La copertura è a terrazzo. Al momento del sopralluogo le condizioni di manutenzione 

dell’esterno apparivano buone. 

All’immobile si accede attraverso una piccola scalinata prospicente via Enrico Toti n.70, quindi si 

entra nel vano scala che permette l’ingresso all’unità abitativa ed alla cantina annessa. 

 Le foto che seguono riportano la numerazione dell’allegato 06 alla presente relazione. 

 

Foto n.1 – Tivoli. Vista fabbricato Foglio 74 Particella 900.  

La freccia indica l’accesso da via E. Toti civ.70. 

Fig.06 – Foto immobile oggetto di stima.
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Caratteristiche interne e superfici 

L’interno dell’appartamento, al momento del sopralluogo, era in stato di manutenzione mediocre, 

risultando disabitato da tempo. Il pavimento è stato realizzato prevalentemente in maioliche e per piccola 

parte in travertino, il rivestimento delle pareti è in carta da parati e vernice, mentre la pavimentazione ed il 

rivestimento del bagno e della cucina sono in maiolica. Gli infissi interni sono in parte in legno e in parte 

metallici, gli infissi esterni sono realizzati tramite avvolgibili, al momento del sopralluogo non funzionanti. I 

termosifoni (vetusti) sono collegati ad un impianto alimentato da una caldaia, al momento del sopralluogo 

non funzionante, così come l’impianto elettrico non a norma.  

La corte esterna è in parte pavimentata e parte in terra ed è possibile accedervi direttamente dalla 

via Enrico Toti attraverso un cancelletto in ferro. Si evidenzia che una porzione del muretto di confine con 

via Tiburto deve essere consolidato. 

Per quanto concerne la cantina, al momento del sopralluogo la stessa si presentava in discreto stato 

di manutenzione. Il pavimento è stato realizzato in maioliche e le pareti intonacate al grezzo. Al momento 

del sopralluogo erano presenti residue macchie di infiltrazioni. 

Non è stato possibile reperire le certificazioni degli impianti tecnologici e l’Attestato di Prestazione 

Energetica (già ACE).  

Lo stato di fatto, rinvenuto in sede di sopralluogo, è rappresentato nello schema planimetrico che 

segue. 

 

 

 

 

Appartamento posto al Piano Primo. Cantina posta Piano Primo sottostrada. 

 

Fig.07 – Schema planimetrico stato attuale come da allegato 05 alla presente relazione. 
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Fig.07 – Schema planimetrico stato attuale come da allegato 05 alla presente relazione. 

 

 BENE N.1 
DATI  

CATASTALI 
PIANO SUPERFICI 

Appartamento 

 

F 74 P 900 S6 

graffata 

F 74 P 1235  

 

T - S1 

  

Al piano primo “abitazione” con altezza interna di h = mt 3.00: 

− ingresso – disimpegno di 10.30; 

− cucina di mq   9.40; 

− vano 1 di mq 17.90; 

− vano 2 di mq 13.70; 

− vano 3 di mq 16.30; 

− bagno di mq   4.60; 

− ripostiglio di mq 0.60; 

− corte esterna in parte pavimentata di mq 41.40. 

La superficie netta è pari a 72.20 e la corte esterna di mq 41.40.  

 

Al piano primo sottostrada, la “cantina” con altezza interna di  

h = mt 2.14: 

− vano 4 di mq 8.80.  

La superficie netta è pari a mq 8.80. 

 

 

 

Stato di occupazione dell’immobile 

 L’immobile oggetto di esecuzione è risultato disabitato. 
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Le foto che seguono riportano la numerazione dell’allegato 06 alla presente relazione. 

 

 

 

 

Foto n.4 – Piano primo. Cucina.  Foto n.5 – Piano primo. Vano 1. 

 

 

 

Foto n.6 – Piano primo. Vano 2. 
 

Foto n.8 – Piano primo. Bagno. 

 

 
 

Foto n.9 – Piano primo. Corte esterna prospiciente via Tiburto. 

                 La freccia gialla indica l’accesso privato alla corte esterna.  
 Foto n.12 – Piano primo sottostrada. Cantina int.5. 

 

Fig.08 – Foto immobile oggetto di stima.
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Pertinenze accessori e millesimi di parti comuni 

Sono quelle riportate nell’art. 2 dell’atto di provenienza. 

 

Vincoli ed onori condominiali 

E’ presente Condominio.  

L’Amministratore, in data 11.04.2024, ha fornito la seguente dichiarazione: 

 

“Buongiorno in seguito a sua richiesta le giro la contabilità nella quale nello stato di riparto dei 

consuntivi può verificare le somme di cui è debitore Campetelli (Euro 13964,00). 

 

E’ stato altresì fornito il riparto consultivo 01/01/2023-31/12/2023 

 

 

 

 

Non risultano vincoli o oneri di natura condominiale gravanti sul bene ulteriori a quelli riportati 

nell’atto di provenienza.  

 

Confini catastali 

L’abitazione, posta al piano primo, confina a nord con distacco con la Particella 1810, ad est con 

l’interno 4 ed il vano scala, a sud con la via Enrico Toti, ad ovest con via Tiburto. 

La cantina annessa all’abitazione, posta al piano primo sottostrada, confina a nord con la cantina 

“D”, ad est con il corridoio di accesso alle cantine ivi esistenti, a sud con la cantina “E”. 

 

Correttezza dei dati catastali 

I dati catastali presenti in visura sono corretti tranne per l’intestazione (attualmente  e 

), il piano (1° e S1 in luogo di 1°) ed il numero civico (70 in luogo di 93). Per detto motivo si 

dovrà procedere all’aggiornamento dei dati presenti in banca dati mediante presentazione all’Agenzia 

delle Entrate di “Voltura” per garantire la continuità storica catastale delle intestazioni e “Variazione 

catastale”.  

Unitamente a tale variazione si potrà modificare la toponomastica. 
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Dati catastali 

L'unità immobiliare pignorata, ubicata in Viale Enrico Toti n.70, piano 1° e S1, è così attualmente 

catastalmente identificata: 

 

 

 

 

 

Fig.09 – Visura storica immobile Fg 74 P.lla 900 Sub 6 graffata con P.lla 1235 del Comune di Tivoli 

come da allegato 03 alla presente relazione. 
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Planimetria catastale 

L’immobile risulta identificato negli atti con la seguente planimetria: 

 

Fig.10 – Planimetria immobile Fg 74 P.lla 900 Sub 6 graffata con P.lla 1235 del Comune di Tivoli  

come da allegato 04 alla presente relazione. 
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Ispezione Ipotecaria Foglio 70 Particella 900 Subalterno 6 graffata Particella 1235. 

 

 
 

Fig.11 – Ispezione Ipotecaria immobile Foglio 74 Particella 900 Sub 6 come da allegato 08 alla presente relazione. 
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3.REGOLARITA’ EDILIZIA 

Nell’atto a rogito del Notaio Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. Antonio 

Ferdinandi) repertorio n.747 raccolta n.433 del 25.06.1980, la parte venditrice all’art.1 dichiara che: 

“acquistano, la seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato sito in Comune di 

Tivoli, via Enrico Toti n.93, costruito in base a licenza di costruzione rilasciata dal Comune di Tivoli il 

29 dicembre 1970, n°145 e variante del 7 giugno 1972, n°59 ….” 

  

Lo scrivente ha preso visione della documentazione presente in archivio dell’Ufficio Tecnico del 

Comune di Tivoli, ed in particolare: 

- Licenza di Costruzione n.145 del 29.12.1970 per la “Costruzione di una palazzina”. 

- Variante n.59 del 07.06.1972 alla L.C. n.145/1970. 

- Certificato del Collaudo statico del26.09.1972. 

- Permesso di Abitabilità del 24.06.1974. 

 

 

 

Fig.12 – Licenza Edilizia n.145/1970. 
Fig.13 – Frontespizio Elaborato grafico allegato alla 

              Licenza Edilizia n.145/1970. 
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Fig.14 – Frontespizio Elaborato Grafico allegato alla 

              Licenza Edilizia n.59/1972. 
Fig.15 – Retro frontespizio Elaborato Grafico allegato alla  

              Licenza Edilizia n.59/1972. 

 

 
 

 

 

 

Fig.16 – Piano scantinato Licenza Edilizia n.59/1972. 

              Nel cerchio rosso la cantina di interesse. 

Fig.17– Pianta piano tipo Licenza Edilizia n.59/1972. 
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  Analisi della conformità dello stato di fatto rispetto al titolo edilizio 

 Per quanto riguarda l’unità immobiliare destinata ad “Abitazione”:  

  

  

Fig.18 – Pianta piano primo. Stato di fatto.  Fig.19 – Pianta piano tipo Licenza Edilizia n.59/1972. 

 

 

è possibile individuare alcune non conformità dello stato di fatto rispetto al titolo edilizio in particolare: 

- apertura di nuovi vani finestre come da cerchi neri nella fig.18 e fig.19; 

- la chiusura di vani porta e finestre come da cerchi rossi nella fig. 18 e fig. 19; 

- rimozione tramezzo di separazione tra ingresso e disimpegno come da cerchio azzurro nella fig. 18 e 

fig. 19; 

- realizzazione in ampliamento della corte a livello strada come da cerchio verde nella fig.18 e fig. 19. 

  

 Per quanto riguarda l’unità immobiliare destinata a “Cantina”: 

  

Fig.20 – Pianta piano primo sottostrada. Stato di fatto.  Fig.21 – Pianta piano scantinato Licenza Edilizia n.59/1972. 

 

è possibile individuare alcune non conformità dello stato di fatto rispetto al titolo edilizio in particolare: 

- la realizzazione della porta di accesso in altra posizione, come da cerchio rosso nella fig. 20 e 

corrispondente fig. 21; 

- la diversa rappresentazione del pilastro come da cerchio rosso nella fig. 20 e corrispondente fig. 21. 
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 Analisi della conformità della planimetria catastale rispetto al titolo edilizio 

  
 

 

 

 

 Fig.22 – Planimetria catastale. Fig.23 – Pianta piano tipo Licenza Edilizia 59/1972. 

 

La planimetria catastale non è conforme rispetto al titolo edilizi come da cerchi blu e rossi nella 

fig.22 e corrispondente fig. 23 che evidenziano le difformità. 

 

 Analisi della conformità dello stato di fatto rispetto alla planimetria catastale 

 
 

Fig.24 – Pianta piano tipo Licenza Edilizia 59/1972. Fig.25 – Pianta piano primo. Stato di fatto. 

 

Lo stato di fatto non è conforme alla planimetria catastale come da cerchi nella fig.24 e 
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corrispondente fig. 25 che evidenziano le difformità. 

 

TABELLA RIPEILOGATIVA 

ANALISI 

STATO DI FATTO – TITOLO EDILIZIO 
NON CONFORME 

CILA in sanatoria per adeguamento alla 

normativa vigente e al titolo edilizio 

originario. 

ANALISI 

SITUAZIONE CATASTALE – TITOLO EDILIZIO 
NON CONFORME Variazione catastale (DOCFA) 

 

 

 Esistenza di Agibilità/Abitabilità 

 Dagli accessi eseguiti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Tivoli si è rinvenuta la presenza del 

“Permesso di Abitabilità” rilasciata in data 24.06.1974. 

  

  

 

 
 

Fig.26 – Permesso di Abitabilità del 26.06.1974. 
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Esistenza di censo, livello o uso civico 

Dagli accessi eseguiti presso l’Ufficio Tecnico si è rilevato che il terreno su cui insiste il bene non è 

gravato da censo, livello o uso civico. 

 

 Obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche 

L’immobile pignorato non è stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata 

e agevolata e non è stato finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche. 
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4.FORMAZIONE LOTTO 

E’ d‘obbligo formare un unico lotto. 

Lotto unico 

Abitazione e Cantina annessa 

Comune di Tivoli (RM) Via Enrico Toti n.70 (catastalmente n.93) 

Piano 1-S1 (catastalmente 1°)  

Superficie commerciale 

Per il calcolo della superficie commerciale è stato utilizzato il criterio della UNI 10750, secondo il 

quale si considera il 110% della superficie interna lorda (tenuto conto che la superficie lorda supera detto 

limite) e per la corte il 30% sino a 25 mq e il 10% fino al raggiungimento del 30% della superficie coperta. Per 

la cantina con accesso dalla scala condominiale è stato utilizzato un coefficiente pari al 30% della 

superficie principale. 

 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE 

NORMA SUPERFICIE COMMERCIALE 

[-] [mq] 

UNI10750 95 

 

E’ d’obbligo, prima di procedere alla stima, premettere che l’aspetto previsionale, insito in ogni 

valutazione, è quello che consente l’adozione di procedimenti alternativi, più o meno adatti a 

determinare il più probabile valore del bene da stimare, che si avvicini maggiormente al prezzo che verrà 

poi realizzato e sia quindi sancito storicamente dal mercato. Pertanto il criterio di stima più idoneo da 

seguire è stato ritenuto quello denominato “a valore di mercato”. E’ stata quindi condotta una indagine 

conoscitiva, comparando i prezzi del libero mercato (condizionato dalla domanda e dall’offerta), con il 

bene oggetto della stima. La comparazione che si basa sul raffronto tra il bene da valutare ed altri beni di 

caratteristiche analoghe, che siano state oggetto di scambio e di cui siano noti valori, fornisce la possibilità 

di avere il prezzo certo. 

Stante la necessità di dover oggettivare al meglio il risultato della valutazione nel calcolo per la 

determinazione del più probabile valore di mercato, sono stati presi in considerazione i valori forniti dai 

maggiori istituti che operano nel settore, le cui banche dati sono il risultato di indagine diffusa sul territorio e 

conseguentemente basato su un campione molto esteso. 

In particolare si riportano le quotazioni fornite dal portale Immobiliare.it e successivamente per 

confronto quelli riportati dalla B.I.R. (Borsa Immobiliare di Roma), dall’O.M.I., e dal portale 

Borsinoimmobiliare.it,  

  

 Agenzie immobiliari 

E’ stata effettuata un’indagine conoscitiva presso le maggiori agenzie immobiliari che pubblicano 

offerte in rete WEB. E’ da considerare che sono valori e non prezzi, in quanto definiti dal venditore ma non 

frutto di contrattazione tra lo stesso e gli eventuali interessati possibili acquirenti. 

Sul portale “Immobiliare.it”, attendibile fonte per numero elevato di immobili di campione, si 

considera il prezzo richiesto dal venditore nella zona in esame, come da tabella che segue. 
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COMPARABILI 

 Comparabile 1 Comparabile 2 SUBJECT 

Localizzazione [-] Via Tiburto Via Enrico Toti Via Enrico Toti 

Superficie [mq] 75 70 95 

Stato conservazione [-] Buono - abitabile Buono - Abitabile Mediocre 

Prezzo richiesto [€] 112.000,00 110.000,00 ? 

Prezzo Unitario [€/mq] 1.493,33 1.571,43 ? 

Variazione per equiparare i 

comparabili al subject 

(ristrutturazione interna) 

[€/mq] -250,00 -250,00 - 

Prezzo Unitario Variato [€/mq] 1.243,33 1.321,43 ? 

Prezzo Unitario Variato medio [€/mq] 1.282,38 ? 

Variazione per potenzialità 

per superficie/utilizzo 
[%] 10% - 

Prezzo unitario Variato [€/mq] 1.410,62 ? 

 

Si è quindi proceduto all’analisi dei valori sopra riportati, comparandoli con i risultati della ricerca 

svolta dalla Banca d’Italia nel volume “Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia”. In 

esso si riporta la riduzione tra il prezzo pagato all’acquisto e il prezzo inizialmente richiesto dal venditore 

che, nel periodo Ottobre - Dicembre 2023, raggiunge il 8,5%. 

 

 

 

IMMOBILIARE.IT 

 

PREZZO UNITARIO PREZZO RIDOTTO DEL 8,5% 

[€/mq] [€/mq] 

Valore unitario 

subject 
1.410,62 1.290,72 
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Applicando tale riduzione alle quotazioni di beni simili al subject, pubblicate sul sito “Immobiliare.it”, 

si perviene al valore medio di 1.290,72 €/mq. 

 
 Listini immobiliari 

Sono stati analizzati i valori forniti dalla BIR, dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare e dal Portale 

Borsinoimmobiliare.it.  

A seguito dell’analisi dei dati si ritiene, tenuto conto di tutte le caratteristiche dell’unità immobiliare 

tra cui la potenzialità commerciale, la particolare ubicazione, la distanza dal centro cittadino, la facile e 

comoda accessibilità a strade e mezzi di trasporto ed altri sevizi pubblici, le dimensioni e lo stato di 

conservazione, che il valore di stima assegnato all’immobile staggito attraverso la comparazione con i 

comparabili rilevati, sia congruo con le rilevazioni degli Istituti citati.  

 

OPERATORE 
PREZZO UNITARIO 

min - max 

[-] [€/mq] 

TECNOBORSA B.I.R. 1.200.00 – 1.6000,00 

O.M.I. 1.100,00 - 1.650,00 

Borsinoimmobiliare.it 1.188,00 – 1.744,00 

 

 Determinazione del valore a basa d’asta 

Inserendo i dati raccolti nella tabella contenente le rilevazioni effettuate da Tecnoborsa, dall’Omi e 

dal Borsinoimmobiliare.it nonché le offerte opportunamente corrette presenti nelle pagine WEB delle 

maggiori agenzie immobiliari, si perviene alla tabella seguente. 

E’ necessario, a causa della difformità edilizia, tener conto dei costi da sostenere per rendere 

conforme lo stato dei luoghi alla normativa vigente. 

 

VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE 

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE UNITARIO VALORE DI MERCATO 

- [mq] [€/mq] [€] 

UNI10750 95 1.290,72 122.618,40 

DETRAZIONE PER ASSENZA GARANZIA DAI VIZI (10%) 12.261,84 

DETRAZIONE PER PRATICA EDILIZIA 3.600,00 

DETRAZIONE PER VOLTURA E VARIAZIONE CATASTALE 600,00 

DETRAZIONE PER REDAZIONE APE 250,00 

DEBITO VERSO CONDOMINIO AL 31.12.2023  13.964,40 

VALORE A BASE D’ASTA COMPENDIO PIGNORATO 91.942,16 

VALORE A BASE D’ASTA ARROTONDATO 92.000,00 

 

Tivoli 17.04.2024 

 

Salvo e&o.                                                   Arch. Raffaele Bencardino 
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