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INTEGRAZIONE DELLA PERIZIA DI STIMA 

 

 
Arch. Ugo Caminiti   

Via Luigi Rizzo n 50   

00136 Roma 

Tel. 0631053967 / cell. 3286871667 

arch.ugo.caminiti@pec.archrm.it                                                          

 

Illustrissima Dott.ssa Miriam Iappelli  

Giudice Delegato 

presso Cancelleria Sezione IV° 

del Tribunale Civile di Roma 

 
 

Oggetto: integrazione perizia di stima relativa alla Esecuzione Immobiliare R.G. n. 81759/1994 

Banca del Fucino S.p.A. + 3 /

 

* * * 

 
Ai fini della corretta vendita è utile specificare quanto segue:

 In data 07/10/2021 è stata inviata pec presso l’Ufficio Affrancazioni del Comune di Roma

al fine di avere un riscontro circa lo stato della pratica di Affrancazione presentata il 

05/04/2018 prot. n. QI/2018/59127 e il relativo calcolo dell’importo del canone per la

rimozione dei vincoli del prezzo massimo di cessione.

 In data 24/11/2023 è stato inviato sollecito presso l’Ufficio Affrancazione del Comune di

Roma.

 In data 07/12/2023 è stato inviato ulteriore sollecito presso l’Ufficio Affrancazione del

Comune di Roma.

 Il giorno 18/12/2023 presso gli Uffici del Comune di Roma si è ottenuta risposta in merito al

quesito posto circa l’Affrancazione dei vincoli del prezzo massimo di cessione ai sensi 

dell’art. 31 commi 49 bis e seguenti della Legge 23 dicembre 1998, n. 448 – Istanza di 

Affrancazione prot. 8489 del 18/01/2018 QI 59127 del 05/04/2018 QI 125471 del 

23/07/2018 (rif. Fasc. n. 3445) presentata dal Sig. :

 

“[…] l’importo dovuto a Roma Capitale a titolo di canone (corrispettivo) di 

affrancazione per la rimozione dei vincoli del prezzo massimo di cessione, nonché del 

canone di locazione, ammonta a Euro 5.268,46, che potrà essere versato entro e non 

oltre 60 (sessanta) giorni dal ricevimento della presente in un’unica soluzione.”  

 

* * * 
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Stima / Formazione lotti 

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

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Proust 19, edificio 4, scala G, 

interno 5, piano 1 

 Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via Proust 15, edificio 4, piano S1, int. 55 

 

Per la determinazione del valore di mercato del lotto in oggetto aggiornato all’attualità si è 

ritenuto opportuno adottare il criterio di stima diretto a seguito di attente indagini sulle 

caratteristiche del mercato immobiliare della zona per immobili simili. Questo metodo infatti si 

basa sulla comparazione con esperienza di mercato relative a beni analoghi a quello da 

stimare. I dati di riferimento acquisiti presso gli operatori immobiliari della zona e quelli riportati 

nelle tabelle pubblicate dal listino ufficiale:  

 

1. Dall’Agenzia del Territorio O.M.I., 

 

2. Da borsinoimmobiliare.it,  
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3. Da requot.com Banca Dati Agenzia delle Entrate – Quotazioni. 

 

Dall’insieme delle informazioni così reperite si è stabilito un valore medio di mercato pari a:  

 

BENE N°1 

Borsino | Abitazioni in fascia media | valore medio 2.609,00 € 

Requot | Abitazione civile | valore medio 2.850,00 € 

Agenzia delle Entrate | Abitazioni civili | valore medio 2.550,00 € 

 

VALORE MEDIO DI MERCATO  

2.669,66 €/m2 

 

 

BENE N°2 

Borsino | Posto auto coperto | valore medio 933,00 € 

Requot | Posto auto coperto | 850,00 € 

Agenzia delle Entrate | Posto auto coperto | valore medio 850,00 € 

 

VALORE MEDIO DI MERCATO  

877,66 €/m2 

 

Identificativo Superficie 

convenzionale 

Valore unitario Valore 

complessivo 

Quota in 

vendita 

 

Totale 

 

BENE N°1 

Appartamento 

138 m2 2.669,66 €/m2 368.413,08 € 100 % 368.413,08 € 

BENE N°2 

Posto auto 

16 m2 877,66 €/m2 14.042,56 € 100 % 14.042,56 € 

 

Valore di Stima 382.455,64 € 
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Il complesso edilizio di cui sono parte i beni pignorati è stato costruito su aree in convenzione per 

la cessione del diritto di proprietà su area in Roma: 

Piano di Zona 12 V – Acqua Acetosa 

Per la rimozione del vincolo relativo al prezzo massimo di cessione e locazione degli immobili 

realizzati nei Piani di Zona, il proprietario dell’immobile dovrà procedere al pagamento di un 

corrispettivo a favore dell’Amministrazione Comunale.  

A seguito di quanto comunicato dall’Ufficio Affrancazioni del Comune di Roma l’importo 

dovuto a Roma Capitale a titolo di canone di affrancazione per la rimozione dei vincoli del 

prezzo massimo di cessione nonché del canone di locazione ammonta a  

 

€ 5.268,46.  

 

 

 
STIMA  

 

Ai sensi dell’art.568 comma primo del Codice di Procedura Civile nella determinazione del 

valore di mercato si applica una riduzione di detto valore per “assenza della garanzia di vizi del 

bene venduto” e poiché l’immobile risulta essere difforme rispetto alle concessioni si applica un 

coefficiente di svalutazione, che rappresenta il costo per riportare i beni in oggetto allo stato 

catastale, del 15%.  

 

382.455,64 € x 15% = 57.368,35 €   

382.455,64 € – 57.368,35 € = 325.087,29 € 

 

Decurtando il costo di affrancazione: 

 

325.087,29 € – 5.268,46 € = 319.818,83 € arrotondato 319.820,00 € 

 

 

 

LOTTO UNICO 

VALORE FINALE DI STIMA 

319.820,00€ 

 

 
 

 

 

* * * 
 

Si riportano a seguire degli annunci di case in 

vendita in via Proust, le rispettive 

caratteristiche e prezzi riportati.  
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#1 
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#2 
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#3 
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#4 

 

 

 
 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
I U

G
O

 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#

: 4
cf

39
64

f9
b4

39
55

7a
03

31
56

e0
48

81
9a

7



10 

 

 

 

 

 

 

 

Con osservanza. 

 

Roma, 18 dicembre 2023 

Arch. Ugo Caminiti 
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RGE 81759/1994 

 

DESCRIZIONE DEL COMPENDIO 

 

LOTTO UNICO  

 

-Bene N° 1: diritto di proprietà superficiaria dell’appartamento sito in Roma, Quartiere Laurentino – 

Colle Parnaso, Municipio IX, Via Proust 19, edificio 4, Scala G, piano 1, interno 5, della superficie 

convenzionale complessiva di 138 mq.  

Il bene risulta censito al NCEU del Comune di Roma Foglio 866, Part. 518, sub. 26, z.c.  6, categoria 

A2, Cl. 7, rendita € 1.337,62 e confina con: vano scala e proprietà condominiale per un lato, 

appartamenti int. n. 5-6 scala F per un lato, due fronti liberi, salvo altri.  

L’appartamento, secondo la planimetria catastale, si articola su unico livello ed è composto da: area 

di ingresso e distribuzione, salone, cucina, 4 camere, 3 WC, 3 terrazzi e 1 balcone.  

Durante il sopralluogo si sono riscontrate le seguenti difformità: nell'area di accesso è stata arretrata 

la posizione della porta d'ingresso ampliando, con parte superficie di proprietà condominiale, la 

superficie dell'appartamento; è stato demolito un tramezzo che individuava un wc realizzando un 

locale cucina in una diversa posizione rispetto alla planimetria catastale; sono stati demoliti alcuni 

tramezzi nell'area di ingresso; sono stati realizzati alcuni tramezzi a schermatura dello spazio di 

distribuzione in prossimità dell'ingresso. Il bene risulta in buono stato conservativo. 

 

-Bene N° 2: diritto di proprietà superficiaria del posto auto coperto sito in Roma, Quartiere 

Laurentino – Colle Parnaso, Municipio IX, Via Proust n. 15, edificio 4, piano S1, interno 55, della 

superficie convenzionale complessiva di mq 16, censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 

866, Part. 518 sub. 148, Zc. 6, Categoria C6, Rendita € 41,20 e confinante con: con spazio di 

manovra, posto auto n. 54 ed intercapedine, salvo altri. Il bene risulta in buono stato conservativo. 

 

I beni sopra descritti fanno parte di un complesso edilizio costituito da 3 fabbricati realizzati da 

"". Gli edifici fanno parte del Piano di Zona 12 V bis Acqua Acetosa, realizzati su un lotto di 

12.680,00 mq, riportato al N.C.T. del Comune di Roma alla Sezione C, foglio 866, particelle 

518/519/520/526/527, di cui la proprietà immobiliare in oggetto è individuato da Foglio 866 - 

particella 518 - sub 26, è collocata nel comparto "B" del Piano di Zona 12 V Bis Acqua Acetosa, con 

accesso principale da Via M. Proust, fa parte del fabbricato "4".

L’atto di concessione in diritto di superficie con il Comune di Roma è del 31/05/1988 repertorio

n.15819/4614, registrato a Roma il 14/06/1988 al n.97636, trascritto il 16/06/1988 al n. 51216, e 

successiva convenzione con il Comune di Roma del 15/02/1990, repertorio n.1829.

Per la realizzazione del predetto complesso edilizio è stata rilasciata dal Comune di Roma regolare 

Concessione Edilizia n. 104/C del 25/01/1988; per il fabbricato in oggetto è stata presentata denuncia 

di accatastamento presso l'U.T.E. di Roma in data 14/03/1991 al n.19516.
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Si segnala che il complesso edilizio di cui sono parte i beni pignorati è stato costruito su aree in 

convenzione - Repertorio n. 15819 Raccolta n. 4614 - a rogito del notaio Dott. Enrico Parenti (Ai 

sensi dell’art 35; commi II e seguenti della legge 22 ottobre 1971 n 865) per la cessione del diritto di

proprietà su area in Roma – Piano di Zona n. 12V – Acqua Acetosa, approvato ai sensi e per gli 

effetti dell’art. 7 L. Regione Lazio n. 7475 con deliberazione del Consiglio Comunale n. 4993 del 23

novembre 1982.

Le aree edificabili comprese nel piano di zona n.12V sono state acquisite al patrimonio indisponibile 

del Comune di Roma ai sensi della legge 22 ottobre 1971 n. 865 e successive modifiche ed 

integrazioni.

Da parte della  è stata presentata istanza prot. Ripartizione XVI n. 1542 del 2 marzo 1983 per la 

concessione del diritto di superficie su aree come sopra localizzate per la realizzazione di un 

programma costruttivo di edilizia economica e popolare.

Con deliberazione n. 6337 del 24 novembre 1983 modificata con delibera n. 1517 in data 24 marzo 

1987 sono state assegnate alla  le aree comprese nel p.z. n. 12V – Acqua Acetosa per la realizzazione 

di mc 50.000 residenziali corrispondenti a mc virtuali residenziali 55.555.

In esecuzione delle deliberazioni n.6337 del 24 novembre 1983 e n. 1517 del 24 marzo 1987 con la 

quale è stata autorizzata la concessione dell’area è stata stipulata la convenzione “Comparto B/parte 

- Area edificabile della superficie complessiva di mq 12.680. Concessione effettuata per la durata di 

anni 99”.

Si segnala che in data 5 aprile 2018 protocollo numero QI/2018/59127 è stata presentata domanda 

presso il Comune di Roma per Affrancazione del prezzo massimo di Cessione.

Per la rimozione del vincolo relativo al prezzo massimo di cessione e locazione degli immobili 

realizzati nei Piani di Zona, il proprietario dell’immobile dovrà procedere al pagamento di un

corrispettivo dovuto a Roma Capitale a titolo di canone (corrispettivo) di affrancazione pari ad €

5.268,46. Per la rimozione del vincolo si riporta il calcolo del canone di Affrancazione rilasciato in 

data 20/09/2023:
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