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CONSISTENZA 

La Superficie Lorda in base ai coefficienti di utilizzazione si riduce convenzionalmente ad una superficie 
virtuale: 

• La superficie interna abitabile è conteggiata al 100% 

• I balconi, terrazze, cortili e porticati sono conteggiati al 35% 

Per il calcolo della Superficie Utile Lorda si considera la superficie comprensiva della superficie dei divisori 
interni non portanti e delle superfici delle pareti perimetrali (conteggiate solo per i primi 30 cm di spessore); le 
parti comuni ad altre unità sono conteggiate a metà. 

 

I beni non sono comodamente divisibili in natura. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione 82,00 mq 95,00 mq 1 95,00 mq 3,00 m 1 

Totale superficie convenzionale: 95,00 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 95,00 mq  

 

 

 

Piano Destinazione d’uso 
autorizzata 

Destinazione 
d’uso attuale 

Superficie 

Netta 

 

Superficie 
Utile lorda 
(SUL) 

(mq) 

Coefficiente Superficie 

commerciale 

(mq) 

Abitazione (Bene N.1) 

P.1  Soggiorno-AC Soggiorno-AC 28 34 1,00 34 

  ingresso ingresso 5,7 6,8 1,00 6,8 

  Camera 1 camera  13,4 16,2 1,00 16,2 

  Camera 2 camera 6,6 8,7 1,00 8,7 

  Camera 3 camera 12,2 15,6 1,00 15,6 

  Servizio igienico servizio igienico  7,3 10,5 1,00 10,5 

  Corte esclusiva corte 8,5 8,5 0,35 3 

Superficie commerciale Abitazione 95 
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Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 57 195 501  A4 4 95 mq 92 mq € 159,07 1  

 

Corrispondenza catastale 

 

Vi è corrispondenza tra il diritto pignorato e quello di cui l’esecutato è titolare. 

Esiste difformità tra lo stato dei luoghi e l'ultima pianta catastale (protocollo n. RM0565538 del 13/07/2006) 
limitatamente alla diversa disposizione dell’angolo cottura, all’ampliamento del disimpegno e alla divisione di 
una camera in due camere distinte con apertura di un’ulteriore finestra lato via Colle Noce Palazzola (si veda a 
seguire la nuova pianta catastale elaborata dall’esperto). 

L’ immobile risulta ubicato nel Comune di Zagarolo (Rm) in Via Colle Noce Palazzola n. 6 (da certificato di 
residenza), catastalmente SNC, dall’atto notarile al n. 4. 

 

 

 

 

Pianta Catstale agli atti 
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Situazione di fatto 

(rilevata dall’esperto) 

 

STATO CONSERVATIVO 

Lo stato conservativo dell'edificio in cui è inserito l'immobile staggito è scadente; l'interno risulta ristrutturato 
con stato di conservazione buono. 
 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta occupato dal debitore con i due figli minori. 
 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento: 
 

• Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento; 

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata; 

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 

È stata accertata la continuità delle trascrizioni nel ventennio precedente ai sensi dell’art. 2650 del c.c. 
Contestualmente all’atto di proprietà del 21/06/2016 sono state trascritte le accettazioni tacite di eredità che 
assicurano la continuità delle trascrizioni nel ventennio considerato (Trascrizioni del 23/06/2016, Registro 
Particolare 20457 Registri Particolari: 30054-30055-30056). 
I documenti delle ispezioni effettuate presso l’Ufficio del Territorio provinciale di Roma sono presenti in 
allegato alla perizia di stima. 
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dalla comparazione di immobili compravenduti nella medesima zona e della medesima categoria catastale 
effettuata dalla sottoscritta estrapolando alla data attuale i dati del volume immobiliare pubblicati dall’Agenzia 
del Territorio; 

dalla altresì ricerca sul mercato (Osservatorio delle quotazioni immobiliari delle Agenzie Immobiliari del 
Territorio) che fornisce per le abitazioni in villini di seconda fascia nella zona considerata un valore medio di € 
1.014/mq e minimo di € 820/mq. 

I dati forniti dalla Banca dati delle quotazioni terreno seminativo (destinazione dei terreni staggiti) 

Tenendo conto di tutti i fattori sopra esposti nella Descrizione immobile, e riassunti di seguito: 

ubicazione dell’immobile,  

destinazione d’uso, 

caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento,  

stato di manutenzione, 

finiture,  

consistenza,  

accesso, 

livello di piano, 

servizi, 

domanda e offerta, 

situazione del mercato, 

si è proceduto alla valutazione del Lotto Unico. 

Tutti questi elementi, in coesistenza all’esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un’attenta e 
puntuale ricerca sulle compravendite degli ultimi 12 mesi volta a determinare l’attuale valore di mercato (MCA) 
e 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 di stima in base al loro valore d’uso. 

Ricavato un valore commerciale di 900,00 €/mq, considerando un coefficiente di demerito sul valore minimo 
di mercato per il livello manutentivo dell’edificio e per l’accesso all’immobile del 15 %, ne consegue che: 

 

➢ Valore commerciale abitazione: 765,00 €/mq 

➢ Superficie commerciale abitazione: 95 mq 

 

Il valore di stima dell’abitazione risulta essere di: 

€ 72.675,00 

(euro settantaduemilaseicentosettantacinque/00) 
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Il prezzo abbattuto del 10% sul valore di stima per l’assenza della garanzia per vizi risulta pari al valore 
approssimato di: 

€ 65.400,00 

(euro sessantacinquemilaquattrocento/00) 

 

Nella tabella conclusiva i valori di stima dei beni in oggetto: 

 

 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
di stima 

Quota in 
vendita 

Valore abbattuto 
del 10% 

PREZZO DI 
VENDITA 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Zagarolo (RM) - Via 
Colle Noce Palazzola 
n.6, piano 1° 

95,00 mq 765,00 €/mq € 72.675,00 100,00% € 65.400,00 € 65.400,00 

Prezzo di vendita: € 65.400,00 

 

 

 

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 29/06/2024 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Ing. Ilardi Francesca 
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