
esperto ex art. 568 c.p.c. R.G.E. N. 10/2025

 
 
 
 
 
 

VILLINO IN BIFAMILIARE CON BOX AUTO  
(LOTTO UNICO) 

ROMA, VIA LUIGI CHERUBINI (ZONA INFERNETTO) n. 92-94 Piani S1 - T - 1 
€ 345.000,00
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Lotto Unico  

 

Lotto Unico  
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esperto ex art. 568 c.p.c.

 Bene N° 1

 Bene N° 2
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VILLINO IN EDIFICIO BIFAMILIARE 

SOFFITTA/MANSARDA CANTINA

 
BOX-AUTO

 
FOTOGRAFIE RAPPRESENTATIVE DELLO STATO DEI LUOGHI: 

 

SOGGIORNO CAMERA MATRIMONIALE CUCINA 

BAGNO 
MANSARDA non abitabile 
(TRASFORMATA ILLEGITTIMAMENTE 

IN RESIDENZIALE) 

MANSARDA non abitabile 
(TRASFORMATA ILLEGITTIMAMENTE 

IN RESIDENZIALE) 
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 Bene N° 1
 Bene N° 2

BENE N° 1 BENE N° 2

 

 

BENE N° 1

CANTINA 
(TRASFORMATA ILLEGITTIMAMENTE 

IN RESIDENZIALE) 

BOX-AUTO 
(TRASFORMATO ILLEGITTIMAMENTE 

IN RESIDENZIALE) 
PISCINA ESTERNA 
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BENE N° 2

BENE N° 1 + BENE N°2

Destinazione Superficie 
Netta

Superficie 
Lorda

Coefficiente Superficie 
Convenzionale

Altezza Piano

VILLINO/ABITAZIONE 

UFFICIO 

GIARDINO/CORTE ESTERNA  

BALCONE/TERRAZZI 

CANTINA  

MANSARDA 

BOX-AUTO 

Totale superficie convenzionale: mq 195,00 

CORTE ESTERNA ESCLUSIVA + PIANO RIALZATO 
                                                               (residenziale) 

                                                              H = m 3 

RILIEVO STATO ATTUALE DEI LUOGHI 
colore rosso: ampliamento non legittimo 

urbanisticamente e non sanabile 
colore verde: illegittimo cambio d’uso da 

ufficio in residenziale 
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I beni pignorati non sono comodamente divisibili in natura. 
 

 

PIANO SEMINTERRATO 
H = m 2,70 

(non abitabile) PIANO PRIMO MANSARDATO 
Hmed = m 1,70 

(non abitabile) 
 

RILIEVO STATO ATTUALE DEI LUOGHI 
colore rosso: interventi non legittimi 

urbanisticamente 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
N

D
R

E
A

 R
O

S
S

E
T

T
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 4

 S
er

ia
l#

: c
0e

68
1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

 

 

BENE N° 1 + BENE N° 2

A XXXXXXXXX nato a **** in data *******C.F. XXXXXXXXXXXX per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà in 
regime di separazione dei beni gli immobili NCEU Foglio 1116 Particella 2732 Subalterno 3, NCEU Foglio 1116 
Particella 2732 Subalterno 4 sono pervenuti per atto pubblico notarile di compravendita del Notaio Cerini Nicola 
Giovanni del 23 maggio 2019 repertorio n. 2081/1681 e trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità 
Immobiliare di Roma 1 in data 29 maggio 2019 al numero di registro generale 62965 e numero di registro 
particolare 44083 da XXXXXXXXXXX nata a **** in data ******* C.F. XXXXXXXXXXXXXX per i diritti pari a 
1/4 di piena proprietà in regime di separazione dei beni, XXXXXXXXXXXX nato a **** in data ******* C.F. 
XXXXXXXXXXXXXX per i diritti pari a 1/4 di piena proprietà in regime di separazione dei beni, XXXXXXXXXXXXX 
nata a **** in data ******* C.F. XXXXXXXXXXXXX per i diritti pari a 2/4 di piena proprietà degli 
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immobili siti nel comune di Roma. A XXXXXXXXXXXXX nato a **** in data ****** C.F. 
XXXXXXXXXXXXXXX per i diritti pari a 1/4 di piena proprietà, XXXXXXXXXXXXX nata a **** in data ******** 
**** C.F. XXXXXXXXXXXXXX per i diritti pari a 1/4 di piena proprietà in regime di separazione dei beni il terreno, 
sul quale sarebbero successivamente sorti gli immobili oggetto della procedura esecutiva, è pervenuto per atto 
pubblico notarile di donazione accettata del Notaio Manzi Antonio del 19 aprile 2000 repertorio n. 59400 e 
trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Roma 1 in data 28 aprile 2000 al numero di 
registro generale 33579 e numero di registro particolare 22055 da XXXXXXXXXXX nato a ****** in data ****
******* C.F. XXXXXXXXXXXXX per i diritti pari a 1/2 di piena proprietà in regime di comunione 
legale dei beni A margine della suddetta trascrizione sussistono i seguenti annotamenti: 
- In data 4 marzo 2019 al n. 3513 di risoluzione, limitatamente alla quota originariamente donata dalla sig.ra 
XXXXXXXXXX, che pertanto rientra nel possesso della quota pari a 1/2 di piena proprietà dei beni; A XXXXXXX 
XXXXXXX nato a ****** in data ******* C.F. XXXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXXX nata a **** in 
data *******C.F. XXXXXXXXXXXXX il terreno, sul quale sarebbero successivamente sorti gli immobili 
oggetto della procedura esecutiva, era pervenuto: 
-In parte (per 1/2) per atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso in Notar Pantano Valerio del 23/03/1988 
rep.n.13892 e trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Roma 1 in data 7 aprile 1988 al 
numero di registro generale 30912 e numero di registro particolare 18723 da potere di XXXXXXXXXXX, **** 
******e XXXXXXXXXXXX, **** *******; 
-Ed in parte (per 1/2) per atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso in Notar Pantano Valerio del 16/12/1985 
rep.n.6750 e trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Roma 1 in data 31 dicembre 1985 
al numero di registro generale 89820 e numero di registro particolare 63349 da potere di XXXXXXXXXXX, ***** 
******** e XXXXXXXXXXXX,****** ******; 
 
Si segnala: 
A XXXXXXXXXXXXX nato a ***** in data ******* C.F. ******** per i diritti pari a 1/2 di piena 
proprietà in regime di separazione dei beni, XXXXXXXXXXXXXX nata a **** in data ******* C.F. 
************ per i diritti pari a 1/2 di piena proprietà in regime di separazione dei beni gli immobili sono 
pervenuti per atto pubblico notarile di costituzione di fondo patrimoniale del Notaio Cerini Nicola Giovanni del 17 
luglio 2019 repertorio n. 2504/2073 e trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Roma 1 in 
data 25 luglio 2019 al numero di registro generale 92591 e numero di registro particolare 64903; 
 
NDR: Il fondo patrimoniale è stato costituito in data 17/07/2019, successivamente all’iscrizione 
dell’ipoteca avvenuta in data 29/05/2019. Pertanto, lo stesso risulta non opponibile alla procedura 
esecutiva. Infatti, secondo l'art. 1707 del Codice Civile, i beni conferiti nel fondo patrimoniale sono 
aggredibili dai creditori che vantano un diritto di prelazione anteriore alla costituzione del fondo 
stesso. 
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“CITTÀ DELLA TRASFORMAZIONE - Ambiti a pianificazione 

particolareggiata definita"
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PISCINA

DIFFORMITÀ URBANISTICHE

 

 

 

PIANO RIALZATO: 

 (1)

 (2)

PIANTA PIANO RIALZATO

1 

2 
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PIANO SEMI-INTERRATO: 

 (3)

 (4)

 (5)

 (6)

 

 

 

 

 

3 

4 

5 

6 

PIANTA PIANO S1
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PIANO MANSARDATO: 

 (7)

 (8)

PIANTA PIANO MANSARDATO

7 

8 
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SEZIONI
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Bene N° 1
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Bene N° 2

VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE
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VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA – BORSA IMMOBILIARE DI ROMA

VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO

€/mq 2.401,96 

€/mq 2.622,85 
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Identificativo 
corpo

Superficie 
convenzionale

Valore unitario Valore 
complessivo

Quota in 
vendita

Totale

 
Bene N° 1 - Villetta 
ubicata a Roma 
(RM) - VIA LUIGI 
CHERUBINI n. 92-
94, piano S1-T - 1 

Bene N° 2 - Garage 
ubicato a Roma 
(RM) - VIA LUIGI 
CHERUBINI n. 92, 
piano S1

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

€ 345.000,00 

€/mq 1.900,00 

€/mq 1.826,92 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
N

D
R

E
A

 R
O

S
S

E
T

T
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 4

 S
er

ia
l#

: c
0e

68
1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



esperto ex art. 568 c.p.c.

 

ALLEGATI: 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
N

D
R

E
A

 R
O

S
S

E
T

T
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 4

 S
er

ia
l#

: c
0e

68
1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



LOTTO UNICO

 Bene N° 1

 Bene N° 2

“CITTÀ DELLA TRASFORMAZIONE - Ambiti a pianificazione 
particolareggiata definita" recupero urbanistico
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LOTTO UNICO - PREZZO BASE D’ASTA:  € 345.000,00

Bene N° 1 - Villetta

Ubicazione: 

Diritto reale: Quota

Tipologia 
immobile:

Superficie

Stato 
conservativo:

Descrizione:

Bene N° 2 - Garage

Ubicazione: 

Diritto reale: Quota

Tipologia 
immobile:

Superficie

Stato conservativo:

Descrizione:
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