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INCARICO 

All'udienza del 11/04/2025, il sottoscritto Geom. Ferracci Francesco, con studio in Via Colle Girello, 62 A - 
00036 - Palestrina (RM),  email geom.ferracci.francesco@gmail.com,  PEC francesco.ferracci@geopec.it, Tel. 
338 2756882, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 16/04/2025 accettava l'incarico e prestava 
giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Sant'Oreste (RM) - Via Noceto, interno E, piano T 

DESCRIZIONE 

Trattasi di un locale commerciale al piano terra indentificato con l'interno "E", facente parte di un fabbricato di 
più ampie dimensioni composto da due piani con destinazione commerciale. L’accesso all’U.I. avviene 
direttamente dagli spazi condominiali caratterizzati da porticato, scale camminamenti e zone a verde. La 
struttura portante è realizzata in C.A. il solaio di copertura in latero-cemento, ha una superficie utile interna a 
destinazione commerciale di mq. 49,00 è presente un bagno senza finestra, nella parte retrostante del locale 
commerciale si colloca una intercapedine di mq. 19,30 adibita a deposito. 
 

La vendita del bene è soggetta IVA. 
 

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 
L’immobile risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e finanziata 
in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore. 
 

Il fabbricato commerciale è stato realizzato in virtù della convenzione per la cessione in diritto di superficie 
dell'area commerciale compresa nel piano di zona "167" repertorio n. 882 del 09/04/1988 e successivo atto di 
cessione in diritto di superficie , ricevuto dal notaio Alberto Politi di Roma in data 22/03/1999 rep 
38835/15854, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari di Roma2  in data 25/03/1999 al n. 
6086 del registro particolare. 
 

LOTTO UNICO 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Sant'Oreste (RM) - Via Noceto, interno E, piano T 

               Censito in catasto al foglio 18 part.lla 949 sub 505, categoria C/1 classe 3^ mq. 70. (allegato 1) 
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PRECISAZIONI 

Nulla da segnalare 
 

PATTI 

Il fabbricato su cui ricade il bene staggito è stato realizzato in virtù della convenzione per la cessione in diritto 
di superficie dell'area commerciale compresa nel piano di zona "167" repertorio n. 882 del 09/04/1988 e 
successivo atto di cessione in diritto di superficie, ricevuto dal notaio Alberto Politi di Roma in data 
22/03/1999 rep. 38835/15854, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari di Roma2  in data 
25/03/1999 al n. 6086 del registro particolare. 
 (allegato 4) 

STATO CONSERVATIVO 

Locale a destinazione commerciale situato in loc. Noceto nei pressi della zona residenziale 167, è ubicato al 
piano terra in adiacenza ad altri locali commerciali, è fornito di una sola vetrina, ha una altezza interna di ml. 
3,11, attualmente all'interno viene svolta una attività di odontoiatra, è molto ben curato nelle rifiniture interne. 
Il fabbricato è realizzato in struttura portante in C.A. la tamponatura è in muratura. Il bagno senza finestra i 
rivestimento sono a piastrelle, le aperture finestrate sono in metallo con saracinesca metallica a protezione 
della porta di accesso. E' presente l'impianto elettrico e di illuminazione lo smaltimento dei reflui è completo, i 
condizionatori split posti sulle pareti. All'interno del locale è presente una intercapedine delle dimensioni di ml 
5,70 x 3,40 accessibile dall'interno del locale commerciale è utilizzata attualmente come deposito. 
La zona è servita da tutti i servizi a rete. In generale lo stato conservativo è buono, non sono state rilevate 
particolari problematiche. 
(allegato 5) 

PARTI COMUNI 

L'immobile staggito fa parte di un condominio composto da n. 11 unità commerciali per cui le parti comuni 
sono costituite dalle facciate e dalla copertura del fabbricato, nonché le aree esterne costituite da 
camminamenti e zone a verde. 
 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Non Risultano agli atti diritti da censo, livello ne servitù, tranne la convenzione edilizia trascritta presso la 
Conservatoria dei registri immobiliari di Roma2 il 25/03/1999 RP. 6086 a favole del Comune di Sant'Oreste 
proprietario dell'area.  
Il CTU in data 14/07/2025 prot. 6453 presenta richiesta in via esplorativa al Comune di Sant’Oreste al fine di 
conoscere l’importo da versare per la trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprietà e rimozione 
dei vincoli convenzionali i sensi dell’art 31 commi 45 e seguenti della Legge 448/1998, relativamente alla 
porzione di fabbricato oggetto di esecuzione, l’ufficio comunicava con nota del 12/09/2025 prot 8176 che 
l’importo da versare ammonta ad €. 1.700,47. (allegato 10) 
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI  

Il fabbricato è stato realizzato in struttura portante in C.A. e tamponato, la copertura è a tetto. Le pareti esterne 
risultano parte intonacate e tinteggiate, gli infissi interni non sono forniti in vetro camera, gli impianto 
tecnologici  risultano allacciati alla rete, l'adduzione idrica avviene tramite l'acquedotto. Per quanto si è potuto 
e per quanto appreso dal proprietario gli impianti tecnologici non denunciano particolari problematiche.  
 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile. 
 

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni: 
 

 Registrazione contratto: 28/02/2014 

 Scadenza contratto: 01/02/2026 

Stato della causa in corso per il rilascio 

 

L'immobile risulta locato in virtù del contratto di locazione stipulato in data 01/02/2014 con scadenza 
01/02/2020 rinnovato fino al 01/02/2026.  

Il canone di locazione viene pattuito nella misura di €. 5670,00 annuali, e deve esser pagato in 12 rate mensili 
da €. 470,00 da corrispondersi entro il 5 di ogni mese. 
 

Le parti nel mese di Aprile 2017 sottoscrivono scrittura privata nel quale ad integrazione del contratto di 
locazione registrato il 28/02/2022 al n. 5106/3 stabiliscono una riduzione del canone di locazione a €. 5040,00 
annui a decorrere dal mese di maggio 2017, pari a un canone mensile di €. 420,00. 
 

Canoni di locazione 

Canone mensile: € 420,00 
 

Il custode giudiziario con PEC inviata il 16/09/2025 al conduttore  M. N. comunicava che la seconda scadenza 
del contratto di locazione commerciale, quando è in corso una esecuzione immobiliare, il contratto non si 
rinnova automaticamente e cessa di avere effetto senza l’autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione; quindi il 
conduttore dovrà lasciare l’immobile e il custode giudiziario potrà richiedere la restituzione dell’immobile 
anche senza aver inviato formale disdetta. 

(allegato 6) 
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In data 06/03/2001 con il n.5 viene rilasciata autorizzazione per varianti in corso d'opera alla concessione 
edilizia  n. 8/1998, con la quale si autorizzava un vano di comunicazione che collegava i locali commerciali con 
le intercapedini retrostanti i locali. 
(allegato 9) 

Dalle ricerche negli archivi comunali non risulta disponibile il certificato di agibilità n. 986 del 11/07/2001 
citato nell'atto di provenienza. 
Il CTU fa rilevare che il locale commerciale staggito presenta alcune difformità rispetto a quanto legittimato 
nella concessione edilizia in variante n. 5 del 2001, in particolare sono state realizzate delle nuove 
tramezzature interne che hanno originato nuovi vani funzionali all'attività che si svolge all'interno,  dette 
difformità, il CTU al fine della regolarizzazione urbanistica considera il ripristino allo stato legittimato con la 
concessione n. 5/2001, tramite la rimozione delle pareti in cartongesso cosicché da rispristinare l'originaria 
distribuzione degli spazi interni. 
(allegato 3) 

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. 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Sono presenti vincoli od oneri condominiali. 

Gli immobili ricadono all'interno di un condominio non costituito, amministrato in maniera autonoma, i 
millesimi di proprietà generale risultano essere per l’immobile staggito  39,80/1000, agli atti non risultano che 
ci siano spese straordinarie deliberate, e che nel condominio non ci sono particolari criticità.  
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
 

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Sant'Oreste (RM) - Via Noceto, interno E, piano T 
Trattasi di un locale commerciale al piano terra indentificato con l'interno "E", facente parte di un 
fabbricato di più ampie dimensioni composto da due piani con destinazione commerciale. L’accesso 
all’U.I. avviene direttamente dagli spazi condominiali caratterizzati da porticato, scale camminamenti e 
zone a verde. La struttura portante è realizzata in C.A. il solaio di copertura in latero-cemento, ha una 
superficie utile interna a destinazione commerciale di mq. 49, è presente un bagno senza finestra, nella 
parte retrostante del locale commerciale si colloca una intercapedine di mq. 19,30 adibita a deposito. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 949, Sub. 505, Categoria C/1 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà superficiaria (1/1) 
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Il CTU nella ricerca del valore considera il bene con il diritto di proprietà, e non al diritto della proprietà 
superficiaria, dal valore determinato si andranno a decurtare i costi stabiliti dal comune di Sant’Oreste 
al fine della trasformazione del diritto dei proprietà superficiaria in diritto di piena proprietà. 
(allegato 4-10) 

Alla determinazione del più probabile valore dell’unità immobiliare si è pervenuti attraverso la media 
matematica dei valori ottenuti attraverso due distinti ed autonomi criteri di stima: 

 Metodo comparativo diretto 

 Metodo della capitalizzazione del reddito 

                 METODO COMPARATIVO DIRETTO 

Tale procedimento estimativo basato sul raffronto tra il bene in questione ed una molteplicità di beni similari 
presenti nella medesima zona per i quali è stato possibile ricavare il prezzo medio di compravendita; il prezzo 
medio così ottenuto viene poi confrontato on il valore desunto dalla banca dati OMI (Osservatorio Mercato 
Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate e con i valori correnti di mercato desunti dai listini Ufficiale Borsa 
Immobiliare di Roma. 

L’applicazione dei punti di merito consente di apprezzare o deprezzare il valore di mercato individuato in 
funzione delle caratteristiche intrinseche/estrinseche possedute dall’immobile oggetto di valutazione 
(delineate nelle precedenti parti della relazione tecnica) rispetto a quelle dei fabbricati presi a confronto. 

Individuato quindi il valore unitario medio più appropriato per l’immobile oggetto di analisi si procede 
moltiplicando lo stesso per la superficie convenzionale ottenendo il più probabile valore di mercato. 

 

METODO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO 

Tale procedimento si fonda sul problema della capitalizzazione del reddito che fornisce il bene in oggetto di 
stima e pone il valore uguale al rapporto tra il “reddito”  e il “saggio di capitalizzazione”. 

Una volta individuato il valore di locazione mensile verrà poi calcolato per l’intero anno,  moltiplicato per le 
spese padronali, al risultato sarà applicato il saggio di capitalizzazione. 

 

QUOTAZIONI IMMOBILIARI 

-Borsino immobiliare: 

Locali commerciali:  compravendita valore minimo €. 570/mq 

                                                                        valore massimo €. 874/mq 

-Valori OMI anno 2025 semestre 1° zona B1 

Negozi:  valore di mercato: valore minimo €. 700/mq 

                                                      valore massimo €. 1050/mq 

- Il prezzo medio ottenuto per gli altri locali commerciai della zona ricavato da indagini sul posto e da 
ricerche sul web è variabile tra gli  €. 800,00/mq e €. 1000,00/mq. 
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Considerata positivamente la posizione dell’immobile in un fabbricato commerciale, nelle vicinanze di una 
zona residenziale a maggio frequentazione la buona visibilità, la disponibilità di superficie che si presta a 
molteplici attività (attualmente locato per una attività di odontoiatra), valutato positivamente il livello di 
finiture, le buone condizioni di manutenzione, si è ritenuto congruo il valore unitario di €./mq 800 per la 
compravendita. 

VALORE PER METODO COMPARATIVO DIRETTO 

Valore Ordinario : 800,00€/mq x 62,75 mq = €. 50.200,00 

 

VALORE PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO 

Presi in considerazione i seguenti parametri: 

i = tasso di capitalizzazione del 3,5% (saggio di fruttuosità del capitale immobilizzato) 

spese padronali (stimate al 35%) e riguardanti: 

-quota reintegrazione, manutenzione e assicurazione (8%) 

-quota di sfitto e inesigibilità canone (3%) 

-amministrazione e sorveglianza (4%) 

-imposte (20%) 

Canone mensile anticipato €. 420,00 (stabilito dal contratto di locazione allegato 6)  

Beneficio fondiario dell’immobile = 12 mesi x €. 420,70 x (1-0,35) = €. 3276,00 

Valore Ordinario = 3276,00 / 0,035 = €. 93.600,00 

Con l’applicazione della media matematica tra i valori determinati come sopra si perviene al più probabile 
valore dell’unità immobiliare: 

Valore = €. (50.200,00+93.600,00)/2 = €. 71.900,00 

          Valore di stima: €. 71.900,00 
 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Oneri di regolarizzazione urbanistica 3000,00 € 

Corrispettivo per la trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprietà 1700,47 € 

spese notarili e registrazione atti per la trasformazione del diritto di superficie 2500,00 € 

Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 % 

 

Valore finale di stima: € 57.509,00 

Valore arrotondato: €. 57.500,00 
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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. 
 

Palestrina, li 20/10/2025 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Geom. Ferracci Francesco 

ELENCO ALLEGATI: 
 

Allegato 1: Visura storica e planimetria catastale  

Allegato 2: Atto di provenienza 

Allegato 3: Rilievo CTU 

Allegato 4: Convenzione Edilizia 

Allegato 5: Documentazione fotografica 

Allegato 6: Contratto di Locazione registrato 

Allegato 7: Concessione Edilizia n. 8/1998 

Allegato 8: Concessione Edilizia n. 1/bis de 1999 

Allegato 9: Concessione Edilizia n. 5/2001 

Allegato 10: Determina rimozione vincoli e trasformazione del diritto di superficie 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 F

E
R

R
A

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 3

0b
79

dc
08

4e
7a

92
e9

13
25

85
68

d4
30

2d
6



 

 

15 di 17  

 

RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Sant'Oreste (RM) - Via Noceto, interno E, piano T 
Trattasi di un locale commerciale al piano terra indentificato con l'interno "E", facente parte di un 
fabbricato di più ampie dimensioni composto da due piani con destinazione commerciale. L’accesso 
all’U.I. avviene direttamente dagli spazi condominiali caratterizzati da porticato, scale camminamenti e 
zone a verde. La struttura portante è realizzata in C.A. il solaio di copertura in latero-cemento, ha una 
superficie utile interna a destinazione commerciale di mq. 49, è presente un bagno senza finestra, nella 
parte retrostante del locale commerciale si colloca una intercapedine di mq. 19,30 adibita a deposito. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 949, Sub. 505, Categoria C/1 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà superficiaria (1/1) 
Destinazione urbanistica: L'immobile ricade in all’interno del P.E.E.P. 167 in zona F commerciale, 
secondo il P.T.P.R. della Regione Lazio approvato  risulta vincolato dall'art. 8 "vaste località con valore 
estetico tradizionale, bellezze panoramiche, è classificato sulle Tav A e Tav. B Paesaggio degli 
insediamenti urbani.      

Prezzo base d'asta: € 57.500,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 9/2025 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 57.500,00  

Bene N° 1 - Locale commerciale 

Ubicazione:  Sant'Oreste (RM) - Via Noceto, interno E, piano T 

Diritto reale: Proprietà superficiaria 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Locale commerciale 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 949, Sub. 
505, Categoria C/1 

Superficie 62,75 mq 

Stato conservativo: Locale a destinazione commerciale situato in loc. Noceto nei pressi della zona residenziale 167, è ubicato al 
piano terra in adiacenza ad altri locali commerciali, è fornito di una sola vetrina, ha una altezza interna di 
ml. 3,11, attualmente all'interno viene svolta una attività di odontoiatra, è molto ben curato nelle rifiniture 
interne. Il fabbricato è realizzato in struttura portante in C.A. la tamponatura è in muratura. Il bagno senza 
finestra i rivestimento sono a piastrelle, le aperture finestrate sono in metallo con saracinesca metallica a 
protezione della porta di accesso. E' presente l'impianto elettrico e di illuminazione lo smaltimento dei 
reflui è completo, i condizionatori split posti sulle pareti. All'interno del locale è presente una 
intercapedine delle dimensioni di ml 5,70 x 3,40 accessibile dall'interno del locale commerciale è utilizzata 
attualmente come deposito. La zona è servita da tutti i servizi a rete. In generale lo stato conservativo è 
buono, non sono state rilevate particolari problematiche. 

Descrizione: Trattasi di un locale commerciale al piano terra indentificato con l'interno "E", facente parte di un 
fabbricato di più ampie dimensioni composto da due piani con destinazione commerciale. L’accesso all’U.I. 
avviene direttamente dagli spazi condominiali caratterizzati da porticato, scale camminamenti e zone a 
verde. La struttura portante è realizzata in C.A. il solaio di copertura in latero-cemento, ha una superficie 
utile interna a destinazione commerciale di mq. 49, è presente un bagno senza finestra, nella parte 
retrostante del locale commerciale si colloca una intercapedine di mq. 19,30 adibita a deposito. 

Vendita soggetta a IVA: SI 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile 
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