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Spese condominiali 

 

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 1.780,00 
 

Totale spese per l'anno in corso e precedente: € 2.225,00 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI  

Trattandosi di diversi immobili situati in contesti diversi sono stati formati i seguenti lotti: 
Lotto 1 - appartamento sito in Via Amelia Treves Segrè comprensivo di terrazzo di copertura ad uso esclusivo 
dell'appartamento, cantina e garage. 
Lotto 2 - Villino Monofamiliare sito in Via Tiburtina, Loc. Ponte Lucano, comprensivo di corte di pertinenza in 
parte sistemata a giardino in cui è stata inclusa la p.lla 84 trattandosi della parte di corte che consente l'accesso 
all'immobile sia pedonale che carrabile dalla Via Tiburtina. 
Lotto 3 - Unità immobiliare in edificio bifamiliare storico con annesso parco/giardino di pertinenza, in questo 
caso i terreni identificati con le p.lle 63-75-77-78 sono state considerate pertinenze del fabbricato e 
parco/giardino a servizio dello stesso così come indicato nell'atto di provenienza ed allo stesso modo è stata 
considerata la p.lla 73 che pur essendo stata acquisita con altro atto di proprietà fa parte del compendio ed 
ospita l'accesso a tutto il Parco/giardino  
di cui fa parte 
 
 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti: 
 

LOTTO 1 

• Bene N° 1 - Attico ubicato a Tivoli (RM) - via Amelia Treves Segrè n.6B , interno 10, piano 3-4 
Abitazione con terrazza superiore ad uso esclusivo, cantina e garage, posta al piano 3 int.10, composta 
da ingresso, con scala di accesso al terrazzo di copertura, cucina, sala da pranzo, soggiorno e studio 
nella zona giorno e disimpegno che porta alla zona notte composta da 3 camere e due bagni, l'abitazione 
ha inoltre tre terrazzini al suo livello.   
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 74, Part. 1902, Sub. 11, Categoria A2, Graffato 13 - Fg. 74, Part. 
1902, Sub. 35, Categoria C2 - Fg. 74, Part. 1902, Sub. 21, Categoria C6 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 329.150,00 
 
CRITERI E METODO DI STIMA 
 
Ai fini del calcolo del più probabile valore di mercato degli immobili  si è provveduto al calcolo della 
superficie commerciale vendibile che deve intendersi una superficie basata sulla somma delle “superfici 
ponderate”  attraverso dei coefficienti di destinazione, che compongono l’ intero immobile basandosi 
sul Codice  delle Valutazioni Immobiliari redatto da Tecnoborsa e dall’ Agenzia delle Entrate. 
Le consistenze sono  così calcolate considerando il lotto intero con i fabbricati sovrastanti facesse parte 
di un'unica contrattazione commerciale: 
SUPERFICIE COMMERCIALE 232,45 mq 
Tenuto conto che lo scopo della stima è quello di determinare il più probabile  valore di mercato degli 
immobili ai fini di una messa in vendita degli stessi, come da quesito di stima si è ritenuto opportuno 
applicare il MCA (Market Comparison Approch) sistema accreditato per il tipo di stima sia a livello 
europeo che italiano. I principi tecnici che verranno adottati sono quelli dell’estimo, inteso come 
l’insieme di principi logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e 
generalmente valida, formulazione del giudizio di stima.  
Tramite MCA si procederà alla consultazione dei più accreditati borsini immobiliari e si individuerà il 
più probabile valore di mercato ricavabile per mq di superficie commerciale per beni simili. 
Al più probabile valore di mercato verranno applicati specifici coefficienti di differenziazione dovuti alle 
caratteristiche intrinseche specifiche relative al bene oggetto della stima. 
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Si individuerà così il più probabile valore medio ordinario applicabile al bene stesso. 
Il procedimento è di tipo sintetico multiparametrico. 
Le fasi di stima sono le seguenti: 
Determinazione della Consistenza; 
Determinazione tramite MCA del più probabile valore di mercato medio ordinario a mq di superficie 
commerciale; 
Individuazione e Applicazione dei coefficienti di differenziazione; 
Individuazione del più probabile valor medio di mercato del bene oggetto della stima; 
Calcolo del più probabile valore di mercato del bene. 
Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in particolare lo stato del bene, la 
richiesta da parte del mercato e la sua ubicazione, ci dovrebbero consentire di conoscere con un ordine 
di grandezza ragionevole il più attendibile valore di mercato. 
Per poter effettuare il MCA ed individuare il più probabile valore ordinario di mercato si sono consultati 
i seguenti accreditati borsini immobiliari per la zona in questione “B1 - Zona Centrale-Centro Abitato ” 
Comune di Tivoli: 
OMI: Osservatorio del Mercato immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate che ci presenta per la tipologia 
abitazioni civili in stato manutentivo conservativo normale valori medi ordinari  che vanno da un 
minimo di €. 1.100,00/mq ad un Massimo di  €.1.650,00/mq; 
Borsinoimmobiliare.it per la tipologia abitazioni civili in stato manutentivo conservativo normale valori 
medi ordinari da un minimo di €.1.188,00/mq ad un massimo di €.1.744,00/mq. 
Facendo le medie aritmetiche dei valori medi minimi e massimi avremo un valore minimo e massimo 
medi pari a : 
Valore min = (1.100,00+1.188,00)/2 = 1.144,00 €/mq 
Valore max = (1.650,00+1.744,00)/2 = 1.697,00 €/mq 
 
Alla luce delle considerazioni precedentemente fatte e in base alla comparazione del bene con beni 
simili nell’ attuale  mercato si ritiene che il valore ordinario medio di mercato VOM  sia pari al valore 
medio tra i due che risulta quindi a: 
 
VOM: 1420,50 €/mq 1420,00 €/mq 
 
 
COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE 
 
Il Valore ordinario medio così individuato va corretto con opportuni coefficienti in quanto come già 
accennato esistono delle specificità intrinseche del bene in questione che incidono sulle possibilità reali 
di immissione nel mercato. 
Verranno quindi applicati al Valore ordinario medio di mercato i seguenti coefficienti di detrazione e 
maggiorazione facilmente reperibili nelle più accreditate pubblicazioni tecnico/scientifiche di settore 
estimativo; 
 
Coefficiente di Mercato; 
il coefficiente è legato a due fattori intrinseci e cioè quante sono le compravendite di immobili in genere 
( quindi alla vivacità del mercato stesso) e in particolare la presenza di  quelle per immobili simili nella 
zona in rapporto al mercato intero stesso e la  presenza di abitazioni simili ed oltremodo anche alla 
possibilità di immissione del bene stesso sul mercato grazie a tutte le legittimità edilizie urbanistiche e 
catastali; esistono nella zona diverse abitazioni simili la qual cosa  ne diminuisce la domanda. 
Si ritiene opportuno tenendo conto anche dell’aumento di circa il 20% del mercato delle compravendite 
del mercato immobiliare residenziale di Tivoli che il coefficiente sia pari a  1.  
 
Coefficiente di Vetustà: 
Coefficiente legato alla vetustà dell’ immobile ed al suo stato manutentivo generale; l’appartamento e le 
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pertinenze sono in buono stato manutentivo ad eccezione del terrazzo di copertura che presenta 
problemi di infiltrazioni di acque piovane dovute probabilmente alla mancanza di funzionalità della 
guaina impermeabilizzante,  si ritiene che il più  veritiero coefficiente possibile sia pari a 0,95. 
 
Coefficiente di Esposizione: 
Coefficiente legato al tipo di affaccio dell’ immobile, essendo nel caso specifico l’ affaccio su tre lati che 
affacciano in una zona residenziale con fabbricati simili nelle vicinanze si ritiene che il più  veritiero 
coefficiente possibile sia pari a 1,05. 
 
 
VALORE UNITARIO APPLICABILE AL BENE 
?VUA=VOM?_medio*Coef.differenziazione= 
= 1.420,00 * (1*0,95*1,05) = 1.416,00  
 
Quindi il più probabile Valore Unitario Applicabile ai beni in questione di mercato sarà pari a: 
 
VUA= 1.416,00 €/mq 
 
VALUTAZIONE DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE  
 
CALCOLO DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL BENE 
 
Alla luce di quanto precedentemente espresso individuata la Superficie commerciale ed il Valore 
Unitario Applicabile per individuare il Più probabile Valore di Mercato dell’ immobile (VDM) oggetto di 
stima basterà : 
VDM=VUA*Superficie Commerciale=1.416,00€/mq*232,45 mq= 329.149,20  
Valore di mercato = € 329.149,20 
Si conclude quindi che il più probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima sia arrotondato pari a 
: 
€. 329.150,00 (euro Trecentoventinovecentocinquanta/00) 
 
VALUTAZIONI 
 
Considerando l’attuale situazione del mercato immobiliare e l’ aleatorietà dello stesso che presenta 
instabilità evidenti dovuto alla crisi economica in cui ci troviamo, partendo dalla cifra individuata che 
rispecchia comunque il più probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima, si può dire, in 
conclusione, che il prezzo potrebbe oscillare nei prossimi mesi di un più o meno 10%  passando da un 
valore  minimo di € 296.235,00 ( euro Duecentonovantaseimiladuecentotrentacinque/00) ad un 
massimo di € 362.065,00 (euro Trecentosessantaduemilasessantacinque/00) range nel quale si trova il 
probabile valore attuale dell’immobile alla data della presente consulenza, cioè al 30/04/2024 
 

QUADRO SINOTTICO DEL BENE E CONCLUSIONI DI STIMA 

 

DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE APPARTAMENTO CON CANTINA 

DIRITTO PIGNORATO E DA ALIENARE Proprietà del bene immobile 

PIU’ PROBABILE VALORE DEL BENE €  329.150,00 
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LOTTO 4 

Bene N° 6 - Terreno ubicato a Palombara Sabina (RM) - località Colle Coco 
Terreno agricolo in Comune di  Palombara Sabina,identificato come uliveto al foglio 49 p.lla 143.  
Identificato al catasto Terreni - Fg. 49, Part. 143, Qualità Oliveto 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 16.650,00 
TERRENO AGRICOLO   
Per quanto riguarda il terreno oggetto di esecuzione identificati al Catasto Terreni al Fg. 49  p.lla 143 (Uliveto) 
Secondo i Valori del 2022 dell’agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio di Roma i valori per i terreni agricoli 
con destinazione bosco Uliveto per la Regione Agraria n°5 che comprende il Comune di Palombara Sabina 
indicano un valore di 33.300,00 €/ha. 
Nello specifico avendo un terreno di mq 5000 pari ad ha 0,5 si ricava il valore del terreno agricolo  che è pari ad 
0,50 x 33.3000= 16.650,00 €  
Si conclude quindi che il più probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima sia arrotondato pari a : 
€. 16.650,00 (euro Sedicimilaseicentocinquanta/00) 
 
 
VALUTAZIONI 
 
Considerando l’attuale situazione del mercato immobiliare e l’ aleatorietà dello stesso che presenta instabilità 
evidenti dovuto alla crisi economica in cui ci troviamo, partendo dalla cifra individuata che rispecchia 
comunque il più probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima, si può dire, in conclusione, che il prezzo 
potrebbe oscillare nei prossimi mesi di un più o meno 10%  passando da un valore  minimo di € 14.985,00 
(euro quattordicimilatrecentoquindici/00) ad un massimo di € 18.315,00 (euro 
diciottomilatrecentoquindici/00) range nel quale si trova il probabile valore attuale dell’immobile alla data 
della presente consulenza, cioè al 10/05/2024. 
 

QUADRO SINOTTICO DEL BENE E CONCLUSIONI DI STIMA 

 

DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE Terreno agricolo  

DIRITTO PIGNORATO E DA ALIENARE Proprietà del bene immobile 

PIU’ PROBABILE VALORE DEL BENE €  16.650,00 

VALORE DEL BENE AL NETTO DEL 10% 

PER ABBATTIMENTO FORFETTARIO 

PER ASSENZA DI GARANZIA PER VIZI 

OCCULTI 

€  14.985,00 

 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 6 - Terreno 
Palombara Sabina 
(RM) - località Colle 
Coco 

5000,00 mq 3,33 €/mq € 16.650,00 100,00% € 16.650,00 

Valore di stima al netto delle decurtazioni: € 14.985,00 
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