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TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLETRI 

Liquidazione Giudiziale n. 84/2024 
CAPUANO MUSICA di Fratarcangeli Ersilia 

 
 
 

************** 

 

Il Curatore Avv. Chiara Cochi, a seguito del provvedimento del Giudice Delegato Dott.ssa 

Francesca Aratari del 07.03.2025 (approvazione programma di liquidazione ex art. 213 

CCII), ha conferito al sottoscritto l'incarico " identificare le proprietà immobiliari del soggetto 

sottoposto a liquidazione giudiziale e di acquisire tutta la documentazione tecnica indispensabile al 

perfezionamento della cessione dei beni, nonché di assegnare al compendio immobiliare stesso il più probabile 

valore di realizzo da indicare come prezzo base per il primo esperimento di vendita " 

 

1 - PREMESSE 

Il sottoscritto, previa analisi degli atti di causa,  nei giorni del 9 maggio u.s. alle 

ore 9,30 si è recato presso l’immobile (locale magazzino) di proprietà della Società 

sottoposta a liquidazione giudiziale sito in Colleferro (Rm), Via Giotto, 169, distinto in 

catasto al foglio 9, Part. 1513, Sub. 501, alla presenza della proprietà che ha consentito 

l’accesso all’immobile, dove ha dato inizio alle operazioni peritali procedendo ai necessari 

rilievi metrici e fotografici per la stima dell’immobile, previo reperimento della inerente 

documentazione catastale e urbanistico edilizia.  

Nella giornata del 21 luglio 2025 si è recato presso l'UTC del Comune di 

Colleferro, previa richiesta formale di accesso agli atti del 27.04.2025, prot. 1805, per 
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acquisire copia dei titoli edilizi dell’edificio di cui fa parte l’immobile oggetto di stima. 

ACCESSO ATTI COMUNE DI COLLEFERRO 

Per la verifica della legittimità urbanistico-edilizia è stata trasmessa istanza ON-

LINE ovvero richiesta formale di accesso agli atti del 27.04.2025, prot. 1805 all'UTC del 

Comune di Colleferro. 

A seguito dell'accesso presso l'UTC è stata rinvenuta la seguente documentazione 

tecnica: 

 licenza edilizia n. 37 del 27.12.1971, prot. 5071, rilasciata al Sig. Franz Bruno 

inerente “progetto di costruzione di una palazzina di civile abitazione e negozi il località Colle 

S. Antonino”; 

 permesso di abitabilità n. 1 del 27.04.1976 

 concessione edilizia n. 85 del 02.06.1998. 

 

 

2 - RELAZIONE TECNICA 

In adempimento all'incarico conferitogli il sottoscritto, dopo l'effettuazione del 

sopralluogo presso la proprietà, dopo aver preso visione degli atti di causa, dell’ulteriore 

documentazione reperita presso l'UTC del Comune di Colleferro, nonché degli elaborati 

progettuali degli immobili, ha proceduto alla redazione della presente Consulenza Tecnica 

di Ufficio dell’immobile di proprietà della Società in epigrafe, al fine di "identificare le proprietà 

immobiliari del soggetto fallito, di acquisire tutta la necessaria documentazione tecnica indispensabile al 

perfezionamento della cessione, nonché di assegnare al compendio immobiliare stesso il più probabile valore 

di realizzo da indicare come prezzo base per il primo esperimento di vendita." 
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DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE 

 Piena proprietà di locale magazzino distinto in Catasto Urbano al Foglio 9, Part. 

1513, Sub. 501, cat. C/2, sito in Colleferro, Via Giotto n. 169, facente parte di un edificio 

plurifamiliare con tipologia in linea costituito da n. 4 piani oltre terrazza di copertura con 

vani tecnici. 

 

DESCRIZIONE STATO DEI LUOGHI 

Il locale magazzino è ubicato in Colleferro, Via Giotto n. 169, in una zona centrale della 

Città distante circa 500 m da Via XXV Aprile. E’ posto su parte del piano seminterrato di 

un edificio plurifamiliare con struttura in cemento armato e con tipologia in linea costituito 

da n. 4 piani fuori terra oltre terrazza di copertura con locali tecnici, al cui piano terra si 

trovano locali commerciali; come da dichiarazioni in sede di sopralluogo della Sig.ra 

Fratarcangeli Ersilia, si evidenzia una zona di carico e scarico antistante le vetrate di un lato 

del locale e in vicinanza dell’accesso carrabile al piano seminterrato, a Sua detta di 

pertinenza del locale (cfr verbale di sopralluogo). L’atto di compravendita del 25.01.2001, 

rep. 55407, racc. 5864, in merito riporta testualmente: “La parte venditrice essendo proprietaria 

degli spazi antistanti i fabbricati, consente all’acquirente di poter effettuare sullo spazio adiacente le vetrate 

del magazzino, il carico e scarico delle merci contenute nel magazzino stesso.”. 
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Il magazzino, con superficie lorda di mq 245,35, ha accesso dapprima dalla corte comune 

antistante l’accesso al piano seminterrato e poi da un ampio portone in ferro, ed è 

composto da un unico ambiente finestrato su due lati caratterizzato da due diverse altezze 

(ml 4,15 nella zona di ingresso e ml 3,00 nella zona di fondo), il tutto come meglio 

evidenziato nell'allegato rilievo grafico. 

Sia la palazzina che il locale magazzino sono in buono stato di conservazione. 

L’immobile al momento del sopralluogo si trovava completamente ingombrato da merce 

confezionata stipata su scaffalature in ferro, come si evince dalla documentazione 

fotografica. 

Non è presente alcun impianto di riscaldamento, è presente l’impianto elettrico per 

l’illuminazione del locale, gli infissi sono con grate entrambi in ferro verniciato. 

 

CORRISPONDENZA CATASTALE 

La planimetria catastale perlopiù corrisponde con lo stato dei luoghi e con la planimetria 

del progetto concessionato con eccezione dello spostamento di due pareti della 
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tamponatura verso l’area di manovra dei garage e della larghezza della scala interna, il tutto 

come meglio si evince dalle planimetrie che si allegano.   

  

CONFINI 

 Il magazzino confina con area di manovra garage, strada privata su due lati e 

terrapieno, salvo altri.  

 

LEGITTIMITA' URBANISTICO EDILIZIA 

 Il vigente Piano Regolatore Generale (P.R.G.) di Colleferro è stato approvato con D.G.R. n. 4719 

del 17 luglio 1984 classifica l'area in cui ricade il fabbricato in oggetto in Zona satura di 

Completamento.  

Presso l'UTC, per l’immobile oggetto della presente perizia, è stata rinvenuta la 

seguente documentazione tecnica: 

 licenza edilizia n. 37 del 27.12.1971, prot. 5071, rilasciata al Sig. Franz Bruno 

inerente “progetto di costruzione di una palazzina di civile abitazione e negozi il località Colle 

S. Antonino”; 

 permesso di abitabilità n. 1 del 27.04.1976; 

 concessione edilizia n. 85 del 02.06.1998 (Si legge dall’atto di compravendita che “il 

locale magazzino è quanto rimasto dalla trasformazione di un originario magazzino in 

autorimesse ad uso privato per un totale di n. 9 box e una cantina come dalla concessione di cui 

infra”.) 

In relazione ai suddetti titoli edilizi si riscontrano le seguenti difformità tra quanto 

riportato nell’elaborato grafico allegato alla concessione edilizia n. 85 del 02.06.1998 e 
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quanto rilevato in sede di sopralluogo: 

la planimetria del progetto concessionato differisce soltanto nello spostamento di due 

pareti della tamponatura verso l’area di manovra dei garage e della larghezza della scala 

interna, il tutto come meglio si evince dalle planimetrie che si allegano.   

 Le difformità di cui sopra sono sanabili mediante CILA/SCIA in sanatoria ai sensi dell'art. 

36 bis del D.P.R. 380/2001, salvo approvazione da parte dell'UTC.  

Il tutto meglio evidenziato nell'allegata documentazione tecnica (titoli edilizi e rilievo stato 

dei luoghi). 

 

CONSISTENZA DEL LOCALE MAGAZZINO 

Superficie lorda        mq   245,35 

 

STIMA LOCALE MAGAZZINO 

Onde pervenire al più probabile valore di mercato dell'immobile in esame, il sottoscritto ha 

operato in via analitica con il metodo della capitalizzazione dei redditi presunti alla attualità; 

in via sintetica con il metodo di  stima in base alla superficie vendibile, ovvero si sono presi 

a parametro prezzi unitari per immobili similari, per condizioni e destinazione d'uso, rilevati 

in base ad indagini sul mercato immobiliare. 

• A - METODO ANALITICO  

Tale stima è basata sul calcolo della capitalizzazione del reddito annuo dell’immobile e si 

opera determinando l'accumulo dei redditi annui che all'attualità lo stesso immobile è 

suscettibile di produrre. 

Nel caso in oggetto il valore di locazione dell’immobile è stato desunto partendo da 
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informazioni acquisite tramite le Agenzie Immobiliari della zona nonché dai valori desunti 

dalla banca dati dell’osservatorio immobiliare dell’Agenzia del Territorio - Comune di 

Colleferro - Fascia/zona: Centrale/centro urbano (Piazza Italia) - Anno 2025 - Semestre 1 - 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili  - Destinazione: Residenziale – Tipologia box, con un 

valore di locazione in Euro/mq x mese che varia tra un minimo di 2,8 a un massimo di 4.  

 

Considerato che l’immobile ha destinazione d'uso magazzino, vista la sua ubicazione in 

pieno centro della città di Colleferro, considerato il buono stato di manutenzione, l’ottima 

accessibilità per il carico e scarico delle merci, si ritiene applicare un valore di locazione 

Euro/mq x mese pari a 3,5, pertanto il reddito lordo mensile presunto si ritiene possa 

essere dato da un valore pari a Euro 858,72, arrotondato a Euro 850,00, per cui si ha: 
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 Reddito mensile presunto Euro      850,00 

 Reddito annuo Euro   10.200,00 

Detrazioni:  

 Spese di manutenzione ordinaria 5   % 

 Detrazioni per sfitti ed inesigibilità 3   % 

 Spese per ammortamento 0,5 % 

 Spese di amministrazione, gestione ed assicurazione 3,5 % 

Totale percentuale di detrazione 12 % di  10.200,00 = Euro  1.224,00 

 Spese annue per imposte Euro      2.040,00 

REDDITO NETTO:  

Euro  10.200,00    –  1.224,00 = Euro     8.976,00 

Imposte stimate  (a detrarre) Euro     2.040,00 

TOTALE REDDITO NETTO  (Rn) Euro     6.936,00 

Capitalizzazione: C = (Rn  100) / s  

C  =  valore dell'immobile  

Rn  =  reddito netto Euro      6.936,00 

S  =  saggio di capitalizzazione* 4,0 % 

C  =   (6.936,00  100)  /  4,0 =  Euro    173.400,00 

 

*Tale valore è stato determinato in base ai fattori intrinseci ed estrinsechi direttamente incidenti sul bene oggetto 

di stima.   Attualmente la dottrina indica che tale coefficiente possa variare tra il 2% e il 6% in base all’oscillazione dei 

suddetti fattori. 

Il valore dell'immobile calcolato con metodo analitico risulta essere di    € 173.400,00 

Approssimando la cifra          € 173.000,00 
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• B - METODO SINTETICO 

Tale stima sintetica è basata sull’applicazione di un valore medio unitario al metro quadrato, 

di beni simili oggetto di recenti compravendite, alle superfici appresso indicate. 

Nel caso in oggetto il valore di vendita dell’immobile è stato desunto partendo da 

informazioni acquisite tramite le Agenzie Immobiliari della zona nonché dai valori desunti 

dalla banca dati dell’osservatorio immobiliare dell’Agenzia del Territorio - Comune di 

Colleferro - Fascia/zona: Centrale/centro urbano (Piazza Italia) - Anno 2025 - Semestre 1 - 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili  - Destinazione: Residenziale – Tipologia box, con un 

valore di mercato espresso in Euro/mq che varia tra un minimo di 600,00 a un massimo di 

900,00. 

Considerato che l’immobile ha destinazione d'uso magazzino, vista la sua ubicazione in 

pieno centro della città di Colleferro, considerato il buono stato di manutenzione, l’ottima 

accessibilità per il carico e scarico delle merci, si ritiene attribuire un valore di mercato, in 

virtù della caratteristiche sopra elencate, pari a Euro 700,00/mq per cui si ha: 

Magazzino sup. lorda totale  mq  245,35 x €  700,00/mq =   € 171.745,00 

Approssimando la cifra       € 172.000,00 

MEDIA VALORI STIMA  "A"   E   "B"   E  PRESUNTO VALORE DELL’IMMOBILE OGGETTO DI CAUSA 

A  (metodo analitico) €   173.000,00 

B  (metodo sintetico) €   172.000,00 

Sommano €   345.000,00  

€  345.000,00 :  2  = €   172.500,00 

Il valore dell'immobile calcolato facendo la media tra i due metodi di stima risulta essere di   

        € 172.500,00  
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Dal suddetto valore di stima vanno detratte: 

• le spese per la redazione e la presentazione della CILA/SCIA in sanatoria, per le 

difformità eseguite in assenza di titolo edilizio oltre le sanzioni amministrative: 

Euro  3.000,00 + iva 22% = 3.660,00 (spese tecniche) (forfetarie) 

Euro   2.000,00 sanzioni amministrative (forfetarie)   

 TOTALE      Euro   5.660,00 

Per cui si ha: 

Valore appartamento        Euro 172.500,00 

a detrarre spese generali     Euro   5.660,00 

TOTALE        Euro 166.840,00 

approssimando la cifra      Euro 167.000,00 

(Euro centosessantasettemila/00) 

 

CONCLUSIONI: 

 Con l'approssimazione che è propria di ogni giudizio estimativo che attenga a beni 

immobiliari, si è d'avviso che la somma di € 167.000,00 (centosessantasettemila /00), possa 

rappresentare oggi il più probabile valore dell'immobile in esame. 

 

Tanto dovevo in seguito all’incarico ricevuto. 

 

Alla relazione di consulenza tecnica sono allegati: 

1. Verbale di accesso operazioni peritali 

2. Documentazione fotografica 
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3. Planimetria di rilievo dello stato dei luoghi 

4. Accesso agli atti comune di Colleferro e titoli edilizi 

5. Visure e planimetrie catastali 

6. Atto di compravendita del 25.01.2001 

7. Formazione del lotto - descrizione sintetica del bene 

 

Genzano di Roma, 10 novembre 2025 

 

Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

ARCH. ETTORE SEVIERI 

 

documento firmato digitalmente 
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Ettore Sevieri <ettoresevieri@gmail.com>

Comune di Colleferro - Inviato modulo: Accesso agli atti - nr. 1805 del 27/04/2025
20:19
1 messaggio

noreply@comune.colleferro.rm.it <noreply@comune.colleferro.rm.it> 27 aprile 2025 alle ore 20:19
A: ettoresevieri@gmail.com

Invio moduli Comune di Colleferro

Il modulo è presente negli allegati con formato pdf,

ulteriori file caricati tramite la procedura on-line sono disponibili come allegati.

Accesso_agli_atti.pdf
66K

27/04/25, 20:20 Gmail - Comune di Colleferro - Inviato modulo: Accesso agli atti - nr. 1805 del 27/04/2025 20:19

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=307846fd59&view=pt&search=all&permthid=thread-f:1830580917056160848&simpl=msg-f:18305809170561… 1/1

https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=307846fd59&view=att&th=196787a52dbdc450&attid=0.1&disp=attd&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=307846fd59&view=att&th=196787a52dbdc450&attid=0.1&disp=attd&safe=1&zw
















































Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/04/2025

Data: 22/04/2025 Ora: 18.05.31

Visura n.: T475261

Dati della richiesta Comune di COLLEFERRO (Codice:C858)

Provincia di ROMA

Catasto Fabbricati Sez. Urb.: COL Foglio: 9 Particella: 1513 Sub.: 501

INTESTATO
1 FRATARCANGELI Ersilia  nata a RIPI (FR) il 28/07/1965 FRTRSL65L68H324C* (1) Proprieta' 1000/1000  

Unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 COL 9 1513 501   C/2 2 230 m² Totale: 254
m² 

Euro 451,38 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA GIOTTO n. 169 Piano S1

Notifica Partita Mod.58 -

Annotazioni -classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune C858 - Sezione A - Foglio 9 - Particella 1513

Situazione dell'unità immobiliare dal 11/07/2009

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 COL 9 1513 501   C/2 2 230 m² Euro 451,38 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 11/07/2009 Pratica n.
RM1023051  in atti dal 11/07/2009 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 164018.1/2009)

Indirizzo VIA GIOTTO n. 169 Piano S1

Notifica Partita Mod.58 -

Segue
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/04/2025

Data: 22/04/2025 Ora: 18.05.31

Visura n.: T475261

Annotazioni -classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune C858 - Sezione A - Foglio 9 - Particella 1513

Situazione dell'unità immobiliare dal 09/02/1999

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 COL 9 1513 501   C/2 2 230 m² Euro 451,38
L. 874.000

VARIAZIONE del 09/02/1999 in atti dal 09/02/1999 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI
RISTRUTTURAZIONE (n. F00842.1/1999)

Indirizzo VIA GIOTTO n. 169 Piano S1

Notifica Partita 1008865 Mod.58 -

Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare dal 29/09/1998

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 COL 9 1513 501   C/2 2 203 m² L. 771.400 VARIAZIONE del 29/09/1998 in atti dal 29/09/1998
FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO DI DIRITTI
MAGAZZINO BOX (n. H04157.1/1998)

Indirizzo VIA GIOTTO n. 169  Interno 1 Piano S1

Notifica Partita 1008865 Mod.58 -

Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Segue
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/04/2025

Data: 22/04/2025 Ora: 18.05.31

Visura n.: T475261

Situazione degli intestati dal 25/01/2001
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FRATARCANGELI Ersilia nata a RIPI (FR) il 28/07/1965 FRTRSL65L68H324C* (1) Proprieta' 1000/1000

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 25/01/2001 Pubblico ufficiale GRECO Sede COLLEFERRO (RM) Repertorio n. 55407 - COMPRAVENDITA Voltura n. 19219.1/2008 - Pratica n. RM0335052 in atti
dal 06/03/2008

Situazione degli intestati dal 29/09/1998
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FRANZ Anna Maria nata a ROMA (RM) il 10/07/1956 FRNNMR56L50H501R* (1) Proprieta' 1/2   fino al 27/11/1977
2 VECCHI Ester nata a FERRARA (FE) il 27/05/1915 VCCSTR15E67D548M* (1) Proprieta' 1/2   fino al 27/11/1977

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 29/09/1998 in atti dal 29/09/1998 FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO DI DIRITTI MAGAZZINO BOX (n. H04157.1/1998)

Situazione degli intestati relativa ad atto del 27/11/1977 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FRANZ Anna Maria nata a ROMA (RM) il 10/07/1956 FRNNMR56L50H501R* (1) Proprieta' 1/2   fino al 25/01/2001
2 VECCHI Ester nata a FERRARA (FE) il 27/05/1915 VCCSTR15E67D548M* (1) Proprieta' 1/2   fino al 25/01/2001

DATI DERIVANTI DA RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del 27/11/1977 Pubblico ufficiale NOT. GENNARO Sede ROMA (RM) -  Voltura n. 1000.1/1978 - Pratica n. 753871 in atti dal 31/07/2001

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 9 1513 22   C/2 2 631 m² Euro 1.238,36
L. 2.397.800

VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA GIOTTO n. 151-169 Piano S1

Notifica Partita 1011161 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 9 1513 22   C/2 2 631 m² Euro 1.238,36
L. 2.397.800

VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA GIOTTO n. 151-169 Piano S1

Segue
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/04/2025

Data: 22/04/2025 Ora: 18.05.31

Visura n.: T475261

Notifica Partita 1008865 Mod.58 -

Annotazioni di stadio: intestazione da verificare

Situazione degli intestati relativa ad atto del 12/10/1977 (antecedente all'impianto meccanografico)

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 9 1513 22   C/2 2 631 m² L. 9.465 ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/10/1977 in atti dal
29/09/1998 VENDITA (n. 543/1978)

Indirizzo VIA GIOTTO n. 151-169 Piano S1

Notifica Partita 1008865 Mod.58 -

Annotazioni di stadio: intestazione da verificare

Situazione degli intestati relativa ad atto del 12/10/1976 (antecedente all'impianto meccanografico)

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 9 1513 22   C/2 2 631 m² Euro 4,89
L. 9.465

COSTITUZIONE del 12/10/1976 in atti dal 10/02/2000 (n.
2028.1/1976)

Indirizzo VIA GIOTTO n. 151-169 Piano S1

Notifica Partita 1011161 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria ClasseConsistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 9 1513 22   C/2 2 631 m² L. 9.465 Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIA GIOTTO n. 151-169 Piano S1

Notifica Partita 1235 Mod.58 -

Segue
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 22/04/2025

Data: 22/04/2025 Ora: 18.05.31

Visura n.: T475261

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati relativa ad atto del 22/10/1977 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FRANZ Anna Maria nata a ROMA (RM) il 10/07/1956 FRNNMR56L50H501R* (2) Nuda proprieta' 1/2   fino al 29/09/1998
2 FRANZ Bruno Gaetano nato a TORINO (TO) il 03/06/1918 FRNBNG18H03L219R (8) Usufrutto 1/1   fino al 29/09/1998
3 VECCHI Ester nata a FERRARA (FE) il 27/05/1915 VCCSTR15E67D548M* (2) Nuda proprieta' 1/2   fino al 29/09/1998

DATI DERIVANTI DA SCRITTURA PRIVATA del 22/10/1977 Pubblico ufficiale RAGNISCO F. MARIA Sede ROMA (RM) Repertorio n. 179 - VENDITA Voltura n. 543.1/1978 - Pratica n. 748450 in atti dal 30/07/2001

Situazione degli intestati relativa ad atto del 12/10/1977 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FRANZ Anna Maria nata a ROMA (RM) il 10/07/1956 FRNNMR56L50H501R* (1) Proprieta' 1/2   fino al 22/10/1977
2 VECCHI Ester nata a FERRARA (FE) il 27/05/1915 VCCSTR15E67D548M* (1) Proprieta' 1/2   fino al 22/10/1977

DATI DERIVANTI DA Atto  del 12/10/1977 Pubblico ufficiale NOT.RAGNISCO FRANC Sede ROMA (RM) Repertorio n. 109 - AP Sede VELLETRI (RM) Registrazione  Volume 3426 n. 2487 registrato in data
05/11/1977 - VENDITA Voltura n. 543/1978 in atti dal 29/09/1998

Situazione degli intestati relativa ad atto del 12/10/1976 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FRANZ Bruno nato a TORINO (TO) il 03/06/1918 FRNBRN18H03L219M* (1) Proprieta'    fino al 19/12/2005

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 12/10/1976 in atti dal 10/02/2000  (n. 2028.1/1976)

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FRANZ Bruno ; Gaetanonato a TORINO (TO) il 03/06/1918 FRNBRN18H03L219M fino al 12/10/1977

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 09/02/1999 - Data: 24/04/2025 - n. T476578 - Richiedente: SVRTTR65E18H501E

Data presentazione: 09/02/1999 - Data: 24/04/2025 - n. T476578 - Richiedente: SVRTTR65E18H501E

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLETRI 
SEZIONE LIQUIDAZIONI GIUDIZIALI 

Giudice Delegato:  Dott.ssa Francesca Aratari 
Curatore: Avv. Chiara Cochi 

 
 

Liquidazione Giudiziale n. 84/2024 

 

CAPUANO MUSICA di Fratarcangeli Ersilia 

 

 
 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO  
per la stima di un magazzino al piano seminterrato di una palazzina per civili 
abitazioni sito in Colleferro (Rm), Via  Giotto, 169, distinto in catasto al Foglio 

9, Part. 1513, Sub. 501 

 
 
 

DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE 
per la successiva allegazione all’ordinanza di vendita e al decreto di trasferimento 

 
 

 
 
 

 
C.T.U. ETTORE SEVIERI ARCHITETTO 
Via Montegiovetti, 8  –  00045 GENZANO DI ROMA 

EMAIL: ettoresevieri@gmail.com 
PEC: e.sevieri@pec.archrm.it 

+39.335.610.22.23 

 



TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLETRI 
Liquidazione Giudiziale n. 84/2024 

CAPUANO MUSICA di Fratarcangeli Ersilia 
magazzino al piano seminterrato di una palazzina per civili abitazioni sito in Colleferro (Rm), Via  Giotto, 169 

 

 

C.T.U. ETTORE SEVIERI ARCHITETTO 
Via Montegiovetti, 8  –  00045 GENZANO DI ROMA 

EMAIL: ettoresevieri@gmail.com 
PEC: e.sevieri@pec.archrm.it 

+39.335.610.22.23 

 

 

 

LOTTO UNICO        PREZZO BASE D'ASTA:                          € 167.000,00 
 

 

Ubicazione:  

 

 

Colleferro (Rm), Via Giotto, 169   

 

Diritto reale:  

 

Proprietà  

 

Quota  

 

1/1  

 
Dati catastali: 

 

Tipologia immobile:  

 
 

 

Locale magazzino al piano 

seminterrato distinto in 

catasto del Comune di 

Colleferro al foglio 9, Part. 

1513, Sub. 501, facente parte 

di un edificio plurifamiliare 

con tipologia in linea costituito 

da n. 4 piani fuori terra oltre 
terrazza di copertura con locali 

tecnici con accesso pedonale e 

carrabile, ubicato in Colleferro 

(Rm), Via Giotto, 169 

 

 
Foglio 9, Part. 1513, Sub. 501 

 

Superficie convenzionale  

 
 

 

245,35 mq  

 

Stato conservativo:  

 

Sia la palazzina che il locale magazzino sono in buono stato 

di conservazione. 

 
Descrizione:  

 
Il locale magazzino è ubicato in Colleferro, Via Giotto n. 169, 

in una zona centrale della Città distante circa 500 m da Via XXV Aprile. E’ posto su parte del piano seminterrato di un 
edificio plurifamiliare con struttura in cemento armato e con 

tipologia in linea costituito da n. 4 piani fuori terra oltre 

terrazza di copertura con locali tecnici, al cui piano terra si 

trovano locali commerciali; come da dichiarazioni in sede di 

sopralluogo della proprietà, si evidenzia una zona di carico e 

scarico antistante le vetrate di un lato del locale e in vicinanza dell’accesso carrabile al piano seminterrato, a Sua 
detta di pertinenza del locale (cfr verbale di sopralluogo). L’atto di compravendita del 25.01.2001, rep. 55407, racc. 
5864, in merito riporta testualmente: “La parte venditrice 

essendo proprietaria degli spazi antistanti i fabbricati, 

consente all’acquirente di poter effettuare sullo spazio 
adiacente le vetrate del magazzino, il carico e scarico delle 

merci contenute nel magazzino stesso.” 

 

 
Vendita soggetta a IVA:  

 
NO 

  

Stato di occupazione:  Al momento del sopralluogo il locale magazzino era 

completamente ingombrato da merce confezionata stipata 

su scaffalature in ferro.  

 
 

Confini:  Il locale magazzino confina con area di manovra garage, 

strada privata su due lati e terrapieno, salvo altri.  

 

 

 

 

SEVIERI Ettore
Ordine degli
Architetti P.P.C.
di Roma e
provincia
Architetto
10.11.2025
17:39:00
GMT+01:00


