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IL FABBRICATO, VILLINO UNIFAMINIALE, SI SVILUPPA SU UN PIANO TERRA E S1.
SI RISCONTRANO LE SEGUIENTI IREGOLARITA' URBANISTICHE :
1) PIANO TERRA: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI E REALIZZAZIONE DI VOLUMETRIA 
MEDIANTE CHIUSURA CON INFISSI IL PORTICATO CON MODIFICA DEI PROSPETTI;
2) AL PIANO S1: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI, CAMBIO D'USO DA NON RESIDENZIALE A 
RESIDENZIALE, REALIZZAZIONE DI PORTICATI; ESTERNAMENTE: REALIZZAZIONE DI VOLUMETRIE E 
TETTOGLIE DEL TUTTO IRREGOLARI; MOVIMENTI TERRA NON AUTORIRIZZATI.

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 - Villa ubicata a Mentana (RM) - VIA DELLA MEZZALUNA, 14
TRATTASI DI VILLA UNIFAMINIARE CON CORTE DI PERTINENZA SITA IN ZONA XXX DI P.R.G. COME 
DA CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URABNISTICA ALLEGATO; L'IMMOBILE E'M SITO NEL COMUNE 
DI MENTANA IN ZONA EXTRA URBANA, IL FABBRICATO SI SVILUPPA IN N. 1 PIANO FUORI TERRA ED 
UNO SEMINTERRATO. LA ZONA NON è SERVITA DA MEZZI PUBBLICI NELLE IMMEDIATE VICINANZE. 
IL FABBRICATO è RELIAZZATO IN STRUTTURA PORTANTE IN CEMENTO ARMATO E COPERTURA A 
TETTO. NEL COMPLESSO RISULTA IN BUONO STATO DI MANUTENZIONE. TUTTAVIA SONO PRESENTI 
VARIE DIFFORMITA' URBANISTICA, COME AMPLIAMENTI, CAMBI D'USO.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 19, Part. 703, Sub. 505, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 265.400,00
IL BENE STAGGITO PRESENTA MOLTEPLICI ABUSI EDILIZIA ESTERNI AL FABBRICATO PRINCIPALE, 
PERTANTO SARA' NECESSARIA LA DEMOLIZIONE DI TUTTI I CORPI DI FABBRICA E TETTOIE, 
PORTICATI ESTERNI AL PIANO DI CAMPAGNA. AL PIANO SUPERIORE DELL'IMMOBILE è DA 
RIMUOVERE GLI INFISSI NEL BALCONE COPERTO. 
SONO PRESENTI ANCHE DEI MURETTI DI CONTENIMENTO NON AUTORIZZATI. 
SI STIMA SINTETICAMENTE I COSTI DI RIPRISTINO E REGOLARIZZAZIONE IN € 110.000,00. 

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - Villa
Mentana (RM) - VIA 
DELLA MEZZALUNA, 
14

265,40 mq 1.000,00 €/mq € 265.400,00 100,00% € 265.400,00
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Valore di stima: € 265.400,00

Valore di stima: € 265.400,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Oneri di regolarizzazione urbanistica 5000,00 €

Altro 105000,00 €

BONIFICA DEL TERRENO INCOLTO PER ADEGUAMENTO ALLA MORMALE MANUTENZIONE 12000,00 €

Valore finale di stima: € 143.400,00

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.

Tivoli, li 22/10/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Marziale Luca

ELENCO ALLEGATI:

✓ N° 1 Atto di provenienza - REPERTORIO N.68668 DEL 2012

✓ N° 8 Concessione edilizia

✓ N° 1 Estratti di mappa - MAPPA CATASTALE

✓ N° 1 Ortofoto

✓ N° 6 Foto - FOTO ESTERNE

✓ N° 4 Altri allegati - FOTO INTERNE PIANO S1

✓ N° 9 Foto - FOTO INTERNA PIANO TERRA

✓ N° 1 Planimetrie catastali - PLANIMETRIA CATASTALE

✓ N° 1 Visure e schede catastali - VISURE
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✓ N° 1 Altri allegati - PLANIMETRIA DELLO STATO DI FATTO
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

• Bene N° 1 - Villa ubicata a Mentana (RM) - VIA DELLA MEZZALUNA, 14
TRATTASI DI VILLA UNIFAMINIARE CON CORTE DI PERTINENZA SITA IN ZONA XXX DI P.R.G. COME 
DA CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URABNISTICA ALLEGATO; L'IMMOBILE E'M SITO NEL COMUNE 
DI MENTANA IN ZONA EXTRA URBANA, IL FABBRICATO SI SVILUPPA IN N. 1 PIANO FUORI TERRA ED 
UNO SEMINTERRATO. LA ZONA NON è SERVITA DA MEZZI PUBBLICI NELLE IMMEDIATE VICINANZE. 
IL FABBRICATO è RELIAZZATO IN STRUTTURA PORTANTE IN CEMENTO ARMATO E COPERTURA A 
TETTO. NEL COMPLESSO RISULTA IN BUONO STATO DI MANUTENZIONE. TUTTAVIA SONO PRESENTI 
VARIE DIFFORMITA' URBANISTICA, COME AMPLIAMENTI, CAMBI D'USO.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 19, Part. 703, Sub. 505, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)

Prezzo base d'asta: € 143.400,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 437/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 143.400,00

Bene N° 1 - Villa

Ubicazione: Mentana (RM) - VIA DELLA MEZZALUNA, 14

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1

Tipologia immobile: Villa
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 19, Part. 703, Sub. 505, 
Categoria A7

Superficie 265,40 mq

Descrizione: TRATTASI DI VILLA UNIFAMINIARE CON CORTE DI PERTINENZA SITA IN ZONA XXX DI P.R.G. COME DA 
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URABNISTICA ALLEGATO; L'IMMOBILE E'M SITO NEL COMUNE DI 
MENTANA IN ZONA EXTRA URBANA, IL FABBRICATO SI SVILUPPA IN N. 1 PIANO FUORI TERRA ED UNO 
SEMINTERRATO. LA ZONA NON è SERVITA DA MEZZI PUBBLICI NELLE IMMEDIATE VICINANZE. IL 
FABBRICATO è RELIAZZATO IN STRUTTURA PORTANTE IN CEMENTO ARMATO E COPERTURA A TETTO. 
NEL COMPLESSO RISULTA IN BUONO STATO DI MANUTENZIONE. TUTTAVIA SONO PRESENTI VARIE 
DIFFORMITA' URBANISTICA, COME AMPLIAMENTI, CAMBI D'USO.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuità trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

SI

Stato di occupazione: L'IMMOBILE RISULTA OCCUPATO DAL DEBITORE.
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