


 

2 

SOMMARIO 

Incarico ........................................................................................................................................................3 

Premessa ......................................................................................................................................................3 

Descrizione...................................................................................................................................................3 

Lotto Unico ................................................................................................................................................12 

Completezza documentazione ex art. 567................................................................................................12 

Titolarità.................................................................................................................................................12 

Confini ...................................................................................................................................................12 

Consistenza.............................................................................................................................................12 

Cronistoria Dati Catastali ........................................................................................................................13 

Dati Catastali ..........................................................................................................................................14 

Precisazioni ............................................................................................................................................15 

Stato conservativo...................................................................................................................................15 

Caratteristiche costruttive prevalenti .......................................................................................................15 

Stato di occupazione ...............................................................................................................................16 

Provenienze Ventennali ..........................................................................................................................16 

Normativa urbanistica .............................................................................................................................16 

Regolarità edilizia ...................................................................................................................................17 

Stima / Formazione lotti..............................................................................................................................17 

Riserve e particolarità da segnalare .............................................................................................................19 

Riepilogo bando d'asta ................................................................................................................................21 

Lotto Unico............................................................................................................................................21 

Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 95/2019 del R.G.E. ................................................................22 

Lotto Unico - Prezzo base d'asta: € 737.770,25 ....................................................................................22 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

S
A

D
E

I G
IA

N
C

A
R

LO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

60
ec

37
6b

0a
5e

bf
d6

b2
ba

52
31

e0
de

c8
5















 

17 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985.  

L'immobile ha usufruito di concessioni in sanatoria n.446/96 dell'11/07/1996 e n. 448/96 dell'11/07/1996 prima dei 
vincoli del Parco. 
Per il sub 5 si ha la veranda coperta di circa 12 mq abusivamente trasformata in ingresso e quindi da ripristinare 
come da concessione. Ulteriori modifiche sono state apportate, sempre senza titoli abilitativi, sia al primo piano, 
realizzando una camera ed un bagno al posto della soffitta, sia al piano interrato, modificando la suddivisione delle 
cantine/magazzino ed annettendo ampia porzione della superficie spettante al appartamento. 
Per il sub 6 adiacente ai locali magazzino è stato edificato un extra volume di circa 26 mq adibito a cucina tinello 
di un appartamento, realizzato all'interno del magazzino, avente ulteriore superficie di 56 mq. Inoltre, sempre 
all'interno del magazzino assegnato al sub 6 ma comprendendo anche parte di quello assegnato al sub 5, è stato 
realizzato un secondo appartamento di 63 mq. Sia l'extra volume che gli appartamenti sono stati realizzati senza 
alcun titolo abilitativo. 
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 
 

 Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

 

La situazione allo stato di fatto risulta difforme dal concesso, sia come volumetrie che come distribuzione degli 
spazi interni e destinazione d'uso dei locali, 
Gli impianti, sebbene privi di certificazione, sembrano conformi alle norme vigenti all'epoca della costruzione. 
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

L'immobile risulta catastalmente diviso in due unità immobiliari (sub 5 e sub 6) che, attualmente, a causa di 
rilevanti modifiche degli spazi interni effettuate abusivamente e, comunque, non riportate al catasto, risultano 
mischiate. Allo stato di fatto esistono delle difformità rispetto al concesso e all'accatastato, sia come extra volumi 
che come ridistribuzione degli spazi interni e cambio d'uso con realizzazione di nuove unità immobiliari. Stante 
l'ubicazione dell'immobile all'interno di un area agricola e soggetta a vincolo ambientale, non sarà, 
presumibilmente, possibile sanare ex art. 46 c.6 DPR 380/01 a causa della mancanza dei requisiti urbanistici attuali 
(l'immobile ha usufruito di concessioni in sanatoria n.446/96 prima dei vincoli del Parco). Occorrerà ripristinare lo 
stato dei luoghi (a parte alcune ridistribuzioni di modesta entità) sia nei volumi che nella destinazione d'uso. 
Si evidenzia che l'area di sedime dell'immobile pignorato è costituita dalla particella 654 che, seppur intestata 
ugualmente agli esecutati, non è stata fatta atto di pignoramento e che il cancello d'accesso alla proprietà ricade 
sulla particella 655 aquisita dal Comune di Formello a seguito di procedura per abuso edilizio. Per una futura 
divisione delle unità immobiliari, oltre alla riduzione in pristino, occorrerà spostare il cancello d'ingresso 
all'interno della particella 654 e frazionarla assegnando delle perinenze esclusive ai due subalterni ed un area 
comune per il transito ed eventuali servitù (ad es. fossa settica). Pertanto, per l'economia della procedura e per la 
complessità della situazione, si è deciso di considerarlo Lotto Unico. 
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Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Villetta 
Formello (RM) - Via 
delle Bosseta 14 

337,32 mq 2.375,00 €/mq € 801.135,00 100,00% € 801.135,00 

Valore di stima: € 801.135,00 

 

 

Valore di stima: € 801.135,00 
 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Rischio assunto per mancata garanzia 5,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica e ripristino stato dei luoghi 23308,00 € 

 

Valore finale di stima: € 737.770,25 

 

Si applicherà il metodo per comparazione. Con il primo viene definito il valore dell’immobile in relazione ai valori 
di mercato al mq desunti sia dalle quotazioni dell’OMI dell’Agenzia delle Entrate, che da quelli forniti da indagini 
svolte presso le locali agenzie immobiliari ed effettuando una media. La superficie commerciale viene “pesata” 
con una serie di parametri correttivi che riflettono lo stato generale dell’immobile, dello stabile, la sua posizione, 
esposizione, gli impianti tecnologici, i servizi comunali ed altri. 
Per la determinazione del valore finale occorrerà considerare una decurtazione forfettaria del 5% per assenza di 
garanzia per vizi occulti ed una quota calcolata analiticamente relativa ai costi di ripristino per le situazioni di 
difformità edilizia. Si avrà, quindi: 
 

RISERVE E PARTICOLARITÀ DA SEGNALARE 

L'immobile risulta catastalmente diviso in due unità immobiliari che, attualmente, a causa di rilevanti modifiche 
degli spazi interni effettuate abusivamente e, comunque, non riportate al catasto, risultano mischiate. Allo stato di 
fatto si sono riscontrate delle difformità rispetto al concesso sia come extra volumi che come ridistribuzione degli 
spazi interni e cambio d'uso con realizzazione di nuove unità immobiliari. Stante l'ubicazione dell'immobile 
all'interno di un area agricola e soggetta a vincolo ambientale, non sarà, presumibilmente, possibile sanare ex art. 
46 c.6 DPR 380/01 a causa della mancanza dei requisiti urbanistici attuali (l'immobile ha usufruito di concessioni 
in sanatoria n.446/96 prima dei vincoli del Parco). Occorrerà ripristinare lo stato dei luoghi (a parte alcune 
ridistribuzioni di modesta entità) sia nei volumi che nella destinazione d'uso. 
Si evidenzia che l'area di sedime dell'immobile pignorato è costituita dalla particella 654 che, seppur 
intestata ugualmente agli esecutati, non è stata fatta atto di pignoramento e che il cancello d'accesso alla 
proprietà ricade sulla particella 655 aquisita dal Comune di Formello a seguito di procedura per abuso 
edilizio. Allo stato di fatto, quindi, il bene risulterebbe inaccessibile ad eventuali futuri aggiudicatari e, 
pertanto, si deve ritenere INCOMMERCIABILE. 
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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. 
 
 
Fonte Nuova, li 29/01/2020 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Ing. Casadei Giancarlo 

 
 
 
 
 
ELENCO ALLEGATI: 
✓ N° 2 Planimetrie catastali - sub 5 e sub 6 (Aggiornamento al 01/07/2019) 

✓ N° 1 Certificato destinazione urbanistica (Aggiornamento al 13/06/2019) 

✓ N° 1 Altri allegati - Visura, Certificato di Matrimonio, Certificato di Residenza, Stato di Famiglia, 
Trascrizione Ag.Entrate (Aggiornamento al 30/06/2019) 
✓ N° 7 Visure e schede catastali - Plle varie (Aggiornamento al 24/09/2019) 

✓ N° 1 Concessione edilizia - Concessioni in Sanatoria (Aggiornamento al 30/09/2019) 

✓ N° 4 Altri allegati - Ricevute Telematiche Notifica alle Parti (Aggiornamento al 28/01/2020) 

✓ N° 1 Altri allegati - Atti della Conservatoria (Aggiornamento al 02/10/2019) 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO 

 Bene N° 1 - Villetta ubicata a Formello (RM) - Via delle Bosseta 14 
Il bene, complessivamente, costituisce la metà di una villa bifamiliare, è situato in zona di E2 di 
insediamento agricolo vincolata, ricadente nel Parco di Veio soggetta a Protezione dei beni Ambientali. Si 
trova a circa 2,5 km dal centro abitato. La palazzina è in struttura mista di tufo e cemento armato, 
intonacata semplicemente all'esterno ma con buone finiture all'interno, dove lo stato di manutenzione è 
molto buono. L'immobile si sviluppa su tre livelli ed insiste su un'area verde di circa 1200 mq., risulta di 
proprietà degli esecutati Beli Cinzia e Centofanti Mario ciacuno per 1/2 sebbene risultino legalmente 
separati. Si riscontra la presenza di altre abitazioni tutte dotate di ampi spazi verdi. La zona è tranquilla ed 
il cespite non è distante dalla strada provinciale servita da mezzi pubblici. L'area non è servita da gas e 
acqua corrente.  Il Lotto è costituito da due appartamenti, catastalmente identificati come sub 5 e sub 6.  Il 
sub 5 comprende un appartamento disposto su tre livelli per complessivi 185,5 mq coperti, balcone di 9,00 
mq, veranda coperta di circa 12 mq abusivamente trasformata in ingresso e quindi da ripristinare come da 
concessione. Ulteriori modifiche sono state apportate, sempre senza titoli abilitativi, sia al primo piano, 
realizzando una camera ed un bagno al posto della soffitta, sia al piano interrato, modificando la 
suddivisione delle cantine/magazzino ed annettendo ampia porzione della superficie spettante al 
appartamento. Il sub 6 è costituito da un appartamento posto al piano terra di circa 108,28 mq interni con 
balcone di 7,5 mq e veranda coperta di 28 mq, locali magazzino e cantina al piano sottostrada non 
direttamente accessibili per un totale di 183 mq. Adiacente a tali locali è stato edificato un extra volume di 
circa 26 mq adibito a cucina tinello di un appartamento, realizzato all'interno del magazzino, avente 
ulteriore superficie di 56 mq. Inoltre, sempre all'interno del magazzino assegnato al sub 6 ma 
comprendendo anche parte di quello assegnato al sub 5, è stato realizzato un secondo appartamento di 63 
mq. Sia l'extra volume che gli appartamenti sono stati realizzati senza alcun titolo abilitativo. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 304, Sub. 5, Categoria A7 - Fg. 3, Part. 304, Sub. 6, 
Categoria A7 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: Il bene ricade all'interno del Parco di Veio con le seguenti destinazioni e vincoli: 
- Incluso per il 100% nella Zona di PRG: E1 PRG_Vigente; - Incluso per il 98,54% nella zona E2 - Area 
di Insediamento agricolo diffuso PRG_Adottato; - Incluso per il 1,46% nella Zona Viabilità Pubblica 
PRG_Adottato;  - Aree Tutelate per legge ai sensi dell'art 142, Protezione dei Beni Ambientali-Aree 
Naturali Protette (L.394/91) 

Prezzo base d'asta: € 737.770,25 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 95/2019 DEL R.G.E. 

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 737.770,25 

Bene N° 1 - Villetta 

Ubicazione:  Formello (RM) - Via delle Bosseta 14 

Diritto reale: Proprietà 
 

Quota 1/1 
 

Tipologia immobile: Villetta 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 304, Sub. 5, 
Categoria A7 - Fg. 3, Part. 304, Sub. 6, Categoria A7 

Superficie 337,32 mq 

Stato conservativo: Intonacata semplicemente all'esterno ma con buone finiture all'interno, dove lo stato di manutenzione è molto 
buono. 

Descrizione: Il bene, complessivamente, costituisce la metà di una villa bifamiliare, è situato in zona di E2 di insediamento 
agricolo vincolata, ricadente nel Parco di Veio soggetta a Protezione dei beni Ambientali. Si trova a circa 2,5 km 
dal centro abitato. La palazzina è in struttura mista di tufo e cemento armato, intonacata semplicemente 
all'esterno ma con buone finiture all'interno, dove lo stato di manutenzione è molto buono. L'immobile si 
sviluppa su tre livelli ed insiste su un'area verde di circa 1200 mq., risulta di proprietà degli esecutati Beli Cinzia 
e Centofanti Mario ciacuno per 1/2 sebbene risultino legalmente separati. Si riscontra la presenza di altre 
abitazioni tutte dotate di ampi spazi verdi. La zona è tranquilla ed il cespite non è distante dalla strada provinciale 
servita da mezzi pubblici. L'area non è servita da gas e acqua corrente.  Il Lotto è costituito da due appartamenti, 
catastalmente identificati come sub 5 e sub 6.  Il sub 5 comprende un appartamento disposto su tre livelli per 
complessivi 185,5 mq coperti, balcone di 9,00 mq, veranda coperta di circa 12 mq abusivamente trasformata in 
ingresso e quindi da ripristinare come da concessione. Ulteriori modifiche sono state apportate, sempre senza 
titoli abilitativi, sia al primo piano, realizzando una camera ed un bagno al posto della soffitta, sia al piano 
interrato, modificando la suddivisione delle cantine/magazzino ed annettendo ampia porzione della superficie 
spettante al appartamento. Il sub 6 è costituito da un appartamento posto al piano terra di circa 108,28 mq interni 
con balcone di 7,5 mq e veranda coperta di 28 mq, locali magazzino e cantina al piano sottostrada non 
direttamente accessibili per un totale di 183 mq. Adiacente a tali locali è stato edificato un extra volume di circa 
26 mq adibito a cucina tinello di un appartamento, realizzato all'interno del magazzino, avente ulteriore superficie 
di 56 mq. Inoltre, sempre all'interno del magazzino assegnato al sub 6 ma comprendendo anche parte di quello 
assegnato al sub 5, è stato realizzato un secondo appartamento di 63 mq. Sia l'extra volume che gli appartamenti 
sono stati realizzati senza alcun titolo abilitativo. 

Vendita soggetta a IVA: N.D. 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Libero 
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