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AD OGGI L'ISTANZA DI CONDONO DEL 1995 - CHE COMPRENDE LA PORZIONE OGGETTO DI PIGNORAMENTO 
(ATTUALE SUB. 502) E' ANCORA IN CORSO DI DEFINIZIONE PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI 
ZAGAROLO, MENTRE PER LA SUCCESSIVA DOMANDA DI CONDONO DEL 2004 RELATIVA AL 
FRAZIONAMENTO E AL PREAVVISO DI DINIEGO (IN RIFERIMENTO AL QUALE SONO STATE PRESENTATE LE 
OSSERVAZIONI DI MERITO PER L'ANNULLAMENTO DELL'ATTO) AD OGGI NON RISULTA EMESSO NE' ATTO DI 
ACCOGLIMENTO NE' PROVVEDIMENTO DEFINITIVO DI DINIEGO E LA PRATICA EDILIZIA RISULTA ANCORA IN 
FASE DI DEFINIZIONE PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI ZAGAROLO.

PERTANTO, PER LA VENDITA DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMEMNTO NECESSITA COMPLETARE 
DEFINITIVAMENTE ENTRAMBE LE ISTANZE DI CONDONO, IN QUANTO LA LPRIMA E' PROPEDEUTICA ALLA 
SECONDA. L'IMPORTO DI SPESA PER LA LORO REGOLARIZZAZIONE - E SEMPRE QUALORA LE STESSE 
VENGANO ACCOLTE - (TRA PRATICHE TECNICHE, SANZIONI E ONERI VARI PREVISTI DALLE NORME DI 
SETTORE E VINCOLISTICHE VIGENTI SULL'AREA IN CUI RICADE L'EDIFICIO) PUO'QUANTIFICARSI IN CIRCA 
EURO 15.000,00.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

DEVE PERO' EVIDENZIARSI CHE L'UNITA' IMMOBILIARE IN OGGETTO E' PARTE DI UN VILLINO 
QUADRIFAMILIARE CON PORZIONI STRUTTURALI E AREA DI CORTE IN COMUNE.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI
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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 - Appartamento ubicato a Zagarolo (RM) - VIA SCARLATTI,  32/A, piano Terra
TRATTASI DI APPARTAMENTO UBICATO AL PIANO TERRA DI UN VILLINO QUADRIFAMILIARE. UNITA' 
IMMOBILIARE COSTITUITA DA SOGGIORNO-PRANZO, CUCINA, DISIMPEGNO, BAGNO E N. 3 CAMERE, 
IL TUTTO PER UNA SUPERCFICIE LORDA COMMERCIALE PARI A MQ. 108,65 + PORTICO D'INGRESSO 
DI MQ. 29,60 E AREA DI CORTE ESCLUSIVA DI MQ. 60.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 4, Part. 443, Sub. 502, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 222.963,00
Unità residenziale di un villino quadrifamiliare realizzato in un lotto recintato all'interno del 
comprensorio di "Valle Martella" sorto completamente come nucleo abusivo ma regolarizzato 
urbanisticamente dal Comune di Zagarolo con l'approvazione di una Variante al Piano Regolatore.

Per l'unità in esame, quindi, data l'ubicazione, le caratteristiche e lo stato di manutenzione, nonchè la 
regolarizzazione urbanistica dell'immobile come da istanze di Condono, per una corretta 
determinazione del "più probabile valore di mercato" si è fatto riferimento alla comparazione tra le 
pubblicazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate e le 
contrattazioni del mercato locale riguardanti immobili simili.
Dalla banca dati dell'Osservatorio Mercato Immobiliare - periodo 1° semestre 2023 - le contrattazioni 
del Comune di Zagarolo (RM)- località Valle Martella - hanno registrato i seguenti valori in Euro:
- Ville e Villini    minimo   950   max  1.350
Importi che nella zona residenziale di riferimento, secondo le caratteristiche dei villini esistenti, 
registrano anche Valori intorno a Euro/mq. 1500,00 - 1.600,00.

Ai fini della presente stima, quindi, in considerazione dell'epoca di costruzione, della necessaria 
regolarizzazione dell'immobile,  della destinazione, dell'uso e caratteristiche del bene, della tipologia, 
della posizione e della disponibilità dell'area di corte, dato lo stato di manutenzione, per la 
determinazione del "più probabile valore di mercato", fatte le dovute comparazioni con immobili 
limitrofi, si ritiene congrua l'applicazione del prezzo di Euro/mq. 1.300,00, per cui avremo un Valore di 
Mercato pari a Euro 222.963,00 (Euro Duecentoventiduemilanovecentosessantatre/00).

Dal suddetto Valore di Mercato, devono sottrarsi gli importi di spesa per la regolarizzazione edilizia del 
bene, come determinati nella sezione "Regolarità Edilizia" in Euro 15.000,00, e quelli per 
l'aggiornamento catastale determinati in Euro 1.000,00 - Inoltre deve procedersi all'abbattimento del 
10% dovuto alla mancanza di garanzia per vizi occulti, da cui il Valore Finale risulta essere pari a Euro 
184.666 /00 - (vedi sezione stima lotto)
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - 
Appartamento
Zagarolo (RM) - VIA 
SCARLATTI,  32/A, 
piano Terra

171,51 mq 1.300,00 €/mq € 222.963,00 100,00% € 222.963,00

Valore di stima: € 222.963,00

Valore di stima: € 222.963,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 %

Oneri di regolarizzazione urbanistica 15000,00 €

Altro - spese per regolarizzazione catastale 1000,00 €

Valore finale di stima: € 184.666,70

FATTE LE DOVUTE COMPARAZIONI SI CONFERMA IL VALORE FINALE DI STIMA SOPRA RISULTANTE IN EURO 
184.666,70

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 01/02/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Fornari Zaira
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Zagarolo (RM) - VIA SCARLATTI,  32/A, piano Terra
TRATTASI DI APPARTAMENTO UBICATO AL PIANO TERRA DI UN VILLINO QUADRIFAMILIARE. UNITA' 
IMMOBILIARE COSTITUITA DA SOGGIORNO-PRANZO, CUCINA, DISIMPEGNO, BAGNO E N. 3 CAMERE, 
IL TUTTO PER UNA SUPERCFICIE LORDA COMMERCIALE PARI A MQ. 108,65 + PORTICO D'INGRESSO 
DI MQ. 29,60 E AREA DI CORTE ESCLUSIVA DI MQ. 60.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 4, Part. 443, Sub. 502, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Destinazione urbanistica: IL VILLINO QUADRIFAMILIARE - CUI E' PARTE L'UNITA' OGGETTO DI 
ESECUZIONE - E' STATO REALIZZATO ABUSIVAMENTE NEL COMPRENSORIO DI "VALLE MARTELLA" 
CHE OGGI RICADE NELL'AMBITO DI UN PIANO DI RECUPERO IN VARIANTE AL P.R.G., ADOTTATO DAL 
COMUNE DI ZAGAROLO CON DELIBERA C.C. N. 58/2000, AI SENSI DELLA LEGGE REGIONALE N. 
28/1980, E APPROVATO DEFINITIVAMENTE CON DELIBERA GIUNTA REGIONE LAZIO N. 324/2007 E 
SUCCESSIVA RATIFICA DI CONSIGLIO COMUNALE N. 43/2008.  L'IMMOBILE RICADE IN AREA 
SOTTOPOSTA A VINCOLO PAESAGGISTICO EX LEGGE 1437/39 IN BASE A D.M. DEL 01.02.1971. PER IL 
QUALE NECESSITA' RICHIEDERE IL RELATIVO NULLA OSTA.

Prezzo base d'asta: € 184.666,70
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 327/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 184.666,70

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Zagarolo (RM) - VIA SCARLATTI,  32/A, piano Terra

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1

Tipologia immobile: Appartamento
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 4, Part. 443, Sub. 502, 
Categoria A7

Superficie 171,51 mq

Stato conservativo: ALLOGGIO DISABITATO E ABBANDONATO, IN CATTIVE CONDIZIONI DI MANUTENZIONE (VEDI FOTO).

Descrizione: TRATTASI DI APPARTAMENTO UBICATO AL PIANO TERRA DI UN VILLINO QUADRIFAMILIARE. UNITA' 
IMMOBILIARE COSTITUITA DA SOGGIORNO-PRANZO, CUCINA, DISIMPEGNO, BAGNO E N. 3 CAMERE, IL 
TUTTO PER UNA SUPERCFICIE LORDA COMMERCIALE PARI A MQ. 108,65 + PORTICO D'INGRESSO DI MQ. 
29,60 E AREA DI CORTE ESCLUSIVA DI MQ. 60.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuità trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

SI

Stato di occupazione: Libero
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