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Lotto Unico - Prezzo base d'asta: € 120.600,00 .......................................................................................................... 31
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( allegato 1 )

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

nato a **************

c.f.  **************

31523 45400
allegato 2

************** ************** ************** **************
 **************  ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

allegato 3 
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Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda Coefficiente Superficie 

Commerciale Altezza Piano 
catastale 

   
 

Totale superficie commerciale omogeneizzata dell’unità immobiliare : 100,68 mq  

 Incidenza condominiale: 0,00 % 

 Superficie commerciale omogeneizzata complessiva: 100,68 mq  

 

allegato 4 

( allegato 5 ) 

allegato 3

allegato 6

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano  
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( allegato 7 )

allegato 8 
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foto 12

foto 13
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Periodo Proprietà Atti 

Dal 08/04/2021  ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

1 – Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Registrazion
e 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 15/11/2013  ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

1 – Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Registrazion
e 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

Dal 31/10/2006  ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 
 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕ

1 – Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Registrazion
e 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 
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Dal 20/04/2005  ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

1 – Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Registrazion
e 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

( allegato 9 ). 

Verbale di pignoramento

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

************** ************** **************
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allegato 10

allegato 11

allegato 12

allegato 13

fabbricato principale allegato 14 

 frazionato

 realizzazione di una tettoia

 trasformazione della suddetta tettoia in 

appartamento

 diversa distribuzione di spazi interni
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allegato 15

allegato 16

 frazionamento e ristrutturazione
 

l’ufficio non ha fornito nulla: ha dichiarato ( allegato 16 ) di non aver reperito il fascicolo presso il loro archivio 

 tettoia allegato 17

tra i documenti l’ufficio tecnico non ha fornito alcun riferimento a diniego alla realizzazione 

 ampliamento del fabbricato con trasformazione della tettoia in 

abitazione allegato 18

 

l’ufficio tecnico non ha fornito la relazione tecnica e gli elaborati grafici, che erano stati  indicati nel modulo DIA: 

ha dichiarato ( allegato 16 ) di non averli reperiti presso il loro archivio 

 diversa distribuzione di spazi interni

allegato 19
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CONCLUSIONE SULLA CONFORMITÀ URBANISTICA ED EDILIZIA: 
 

allegato 16

Fi
rm

at
o 

D
a:

 C
AR

LO
 C

AR
U

SO
 E

m
es

so
 D

a:
 U

AN
AT

AC
A 

Q
U

AL
IF

IE
D

 E
ID

AS
 C

A 
20

20
 S

er
ia

l#
: 1

29
c2

b2
91

c7
e8

82

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



ritiene di dover concludere per la irregolarità della 

pratica edilizia e per il carattere abusivo dell’immobile;
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Considerata la non dimostrata conformità urbanistica ed edilizia dell’immobile oggetto di perizia,  
 
1. si redige comunque una ipotetica stima del valore di compravendita. 
 
2. si procede con la stima del valore di locazione e successivamente con il valore d’uso, ipotizzando che il cespite 
seppure non sanabile possa essere utilizzato per un  periodo di tempo che si stima di poter determinare in ragione 
di 15 anni prima che intervenga un ordine di demolizione e/o l’ acquisizione da parte del Comune. 

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. stima del valore del bene 
 --------------------------------- 
 

A. 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 20 
 --------------------------------- 
 

B. 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 ). 
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( allegato 21 )

allegato 22

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato 

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2 

Provincia: Comune: Fascia:

Zona: PRENESTINO COLLE DEL SOLE-LAGO REGILLO (VIA OLLOLAI)    Codice zona: E168

Destinazione: Tipologia prevalente: Abitazioni civili  

Destinazione prevalente:

Tipologia Stato 
conservativo 

Valori compravendita 
(€/mq) 

Superficie 
(L/N) 

Valori locazione 
(€/mq per mese) 

Superficie 
(L/N) 

Min Max      Min Max 

Abitazioni civili  NORMALE  1350 2000 L 6,3 9,3 L 

Abitazioni di tipo 
economico  NORMALE  1200 1800 L 5,8 8,5 L 

Ville e Villini  NORMALE  1500 2150 L 6,8 9,5 L 

 

 

Per le abitazioni civili A/2 

 compravendita 1.675,00 €/mq commerciale

 locazione 7,80 €/mq commerciale

 
--------------------------------- 
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C. 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 ):  -  6% 
 
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% 
 
finestre su più lati dell’edificio:   +  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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Le caratteristiche intrinseche dell’immobile 

esposizione degli ambienti principali a nord:  -  2% 
 
altezza rispetto al piano stradale - piano terra:   - 3% 

livello qualitativo dell’edificio ( proporzionato al valore medio della zona ):  +  1% 
 
discreta distribuzione interna degli ambienti:  +  1% 
 
finestre su più lati dell’edificio:   +  1% 
 
finiture e stato di manutenzione di ottimo livello ( proporzionate al valore medio della zona ):  + 15% 

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

 
1. DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE 
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2. DETERMINAZIONE DEL VALORE D’USO 

Si procede di seguito con la stima del valore d’uso, per un tempo fino alla eventuale demolizione o 

acquisizione da parte del Comune, che si ipotizza di 15 anni, salva diversa determinazione del Giudice. 

per n = 15 annualità: 
15

Euro 120.620,66
 

 

 

Il valore d’uso dell’immobile per 15 anni 

in cifra tonda si stima in Euro 120.600,00 

( Euro CENTOVENTIMILASEICENTO/00 ) 
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ELENCO ALLEGATI: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ELENCO FOTOGRAFIE: 
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LOTTO UNICO 
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LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 120.600,00 
 

 
Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione: 

Diritto reale: Quota 

Tipologia immobili: Superfici commerciali 
omogeneizzate 

Stato conservativo: 

 
Descrizione: 
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Vendita soggetta a IVA: 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario 
 

 

VERBALE DI PIGNORAMENTO

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

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