TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c.,, arch. Andrea Rossetti, nell’Esecuzione Immobiliare n. 385/2024 R.G.E.

promossa da:

Codice fiscale:

contro:

Codice fiscale:

PIENA PROPRIETA’ - APPARTAMENTO USO RESIDENZIALE CON CANTINA
LOTTO UNICO
ROMA, VIA CASSIA N.964 - PIANO 4° e S1

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 4 Serial#: c0e681

1di 33

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

=}




SOMMARIO

50 07 1 ¢ oo 3
20 Q1=) 40 =T (T 3
LD 1T 03 74 (0 ) o L= 3
Completezza dOCUMENTAZIONE X ATt 567 ..uuiiieriinesisisessssss s sssssssss s ssssssssssssss s ssssssssssssssssssssssssssasiessessabhasssseseassassssssssanees 5
THEOLATIEA . cuevueeseeuseereeure s et e ess e s b s bR £ a e R A £ E AR 4R AL E AR S £ s AR A AR E R e s 5
COMIN covvvevueeaeeeseetseee et eese s st ss et s e s s bR AR E RS8R E R R AR ER RS E LR AR R R E bR 5
COMSISTOIIZA «.rvueurieueuseeseeeseessesseesseeeesse b s bssee s s s ase b s s bR E s £ xR AR £ £ LR 4 E R E R A SRR E A 4eE R se £ bbb R e 5
L0 0) o0 ] o) =T D= L 0= 7= 3 =Y e O o TT 11
LD U Q06 L U] OO oo 13
g Q=T T2V 10 ) P 14
STALO CONSEIVALIVO ...eueeieuereesreeeesress s sssesseesse s ess e s s ssses e s s s s Rs S s E RS AR SRR 4R RS R e E A s st bRt 15
=)0 040 4L )2 o SO S S 16
Servitll, CENSO0, lIVEIL0, UST CIVICI . iuiirriiiuriiririrreiissistseressessssssessssssesssssssassssssssssssssssssssssssassssssassesssassssssssssssssssesssssssassstsssssstsessinssessssenesnstes 16
CaratterisStiChe COSTIULLIVE PrEVAlENti. ... eeeererreesrees s seesseeseesessseesssesssesssees s sss s ss s e s e s s s ssesssseseenas 16
STALO Qi OCCUPAZIONE ..t bbb £ RS 17
ProVeNni€NZe VENEENNAL . ...ooiiicerrireeiireeseeseiss et s ssss et ssesse s sesb st bbb SR bR bbb 17
FOrmalitd PreiUdiZIEVOli. ..ottt ss et bs s sss ek s b s SRS bRt 17
INOTINALIVA UTDANISTICA. 11eureuueueeseeureessesseesseeseessessesssesseessesssessesasee e s ess st s s R £ R R RS se £ R R e R bR bRt 18
LRy eo] =g U= U =T0 1 /2 VPP 20
Vincoli 0d oneri CONAOMINIALL ... it se s es s s s s e ae s e AR SR 27
Y0000 W L0 00 VA (0] 0 U= Lo ] PO PP oS 28
RIEPIIOZO DANAO A'ASTA ceuvrvreerereereieeseesie et eee s ssses e es s ess s s R R R AR R AR 30
0 1o o0 000 oo PP 31
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 385/2024 del R.G.E. ... eessessses s sessssssssseens 33
Prezzo base d'asta: € 293.000,000............oeieieiiceeirsese s s isas b s ae s s es e sr s 4 s A s e b s e s e se e bs b A e e R R R s s e e bbb e b ereErnanas 33

2di33

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 4 Serial#: c0e681

ng



INCARICO

Con provvedimento del 31/03/2025, il sottoscritto arch. Andrea Rossetti, con studio in Via Bassano del Grappa,
16 - 00195 - Roma (RM), veniva nominato esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 01/04 /2025 accettava l'incarico e
prestava il giuramento di rito.

PREMESSA

Il bene oggetto di pignoramento ¢ il seguente:

e Appartamento uso residenziale con cantina ubicato a Roma (RM) - VIA CASSIA n. 964, edificio A2, scala
3, interno 13, piano 4 - S1.

DESCRIZIONE

Il fabbricato di cui fa parte I'bene pignorato e sito nel comune di Roma, Municipio XV - Z.LIII - Tomba di Nerone.

Il quartiere si trova nell'area nord di Roma, a ridosso e all'interno del Grande Raccordo Anulare, lungo la strada
statale 2 Via Cassia.

La zona confina:
e anord con lazonaZ. LIV La Giustiniana;
e aestconlazonaZ. LVI Grottarossa;
e asud conisuburbiS.ITor di Quinto e S. XI Della Vittoria;
e aovest conil suburbio S. X Trionfale e la zona Z. L Ottavia.

L’area in cui ricade il bene pignorato & dotata di un discreto livello di servizi e infrastrutture, e risulta
adeguatamente collegata con il centro di Roma mediante la Via Cassia e le linee autobus 223 e 301.
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VISTA ESTERNA FABBRICATO

IMMAGINE N°1 RS IMMAGINE N°3

INGRESSO ANDRONE VANO SCALA
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———— e R —

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

4di 33

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 4 Serial#: c0e681

b=



COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,, comma 2, risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione appartiene a:

e (Proprietal/1)
Codice fiscale:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o (Proprieta1/1)

Codice fiscale:

CONFINI

Appartamento uso residenziale posto al piano quarto della scala “3”, distinto con il numero 13 confinante con

vano scala e per tre lati con area di uso comune, salvo altri.

Vano cantina al piano seminterrato della scala terza distinta con il numero 13, confinante con area di uso

comune, vano scala e cantina n.12, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Commerciale
Abitazione 108,00 mq 124,00 mq 1 124,00 mq 3,00 m 4
Terrazzo 33,00 mq 34,00 mq 0,30 10,20 mq 4
Balcone 37,00 mq 42,00 mq 0,25 10,50 mq 4
Cantina 3,90 mq 5,00 mq 0,20 1,00 mq 2,60 m S1
Totale superficie Commerciale: 145,70 mq

L’appartamento oggetto di valutazione e ubicato al quarto piano della scala “3”, identificato con il numero 13,
ed risulta composto da quattro camere, cucina, ripostiglio, disimpegno e due bagni, oltre a terrazzo e balcone di

pertinenza esclusiva.
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STATO DEI LUOGHI - ABITAZIONE INT. 13, PIANO QUARTO
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DATI CATASTALI

STRALCIO ESTRATTO DI MAPPA: £.203, p.lla 515

-----

K .
B .
o .
N .
.
y
.
.
.
.
.
»
. 18 -
. o
0 .
v, .

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano
Cens. catastale
203 515 32 6 A2 6 8 vani Totale: 155 m? 1301,47 € 4-S1
Totale: escluse
aree
scoperte: 145 m?
13di33
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STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE - £.203, p.lla 515, sub. 32

Cantina int. 13 Piano S1 h cm 260
1

distacce versa carting n, 12
— e et

distacco verso lavatoio

Abitazione int. 13 Piano IV h cm 300
Lotto 1 edificio A2 scala 3

ot

- Sitnazione al 02/04/2025 - Comune di ROMA(HS01) - < Foglio 203 - Particella 515 - Subalterno 32 >

disfacco verso via Cassia

i T_q Terrazzo

Balcone i

I

digdacen verze vano scala

Mard

ito dei Fabbricati
A

PRECISAZIONI

Lo stato attuale dell’appartamento staggito risulta sostanzialmente conforme alla planimetria catastale attuale,
con la precisazione che la finestra posta a ridosso dell'ingresso risulta chiusa dall'interno con una lastra di
cartongesso.

Bisogna specificare che, dal 1 luglio 2020, e entrata in vigore una nuova disposizione dell’Agenzia delle Entrate,
in base alla quale le cantine/locali deposito che hanno un ingresso autonomo da spazi condominiali devono
essere accatastate in categoria C/2 con un proprio identificativo e rendita catastali. Infatti, come previsto dalla
nota dell’Agenzia delle Entrate del 26 giugno 2020, per tutti gli atti di aggiornamento catastale DOCFA
protocollati a partire dal 1° luglio 2020 si dovra procedere all’autonomo censimento di cantine e autorimesse,
locali accessori gia rappresentati graficamente nelle planimetrie agli atti. Tale eventuale procedura dovra essere
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redatta (a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita) nel caso in cui si debba presentare un nuovo
accatastamento o un aggiornamento catastale (variazione catastale); la suddetta norma prevede che non sia
necessario alcun obbligo di eseguire una pratica di “divisione”, fatte salve particolari casistiche che ne richiedano
un aggiornamento.

Si evidenzia che I'immobile risulta assoggettato a diritto di prelazione nei termini previsti dalla normativa vigente
in materia di edilizia residenziale pubblica (ex comma 20 dell’art. 1 della L. 560/1993 e dell'art. 28 della legge
513/77) e/o dai regolamenti dell’Azienda Territoriale per I'Edilizia Residenziale (ATER) competente, la cui
applicabilita alle vendite coattive verra vagliata dal G.E. prima dell’emissione dell’ordinanza di delega.

Trattasi, in ogni caso, di prelazione al prezzo originario di vendita (di € 114.097,36) rivalutato in base ai
coefficienti Istat, pari alla data di redazione della perizia, a € 164.528,39, prelazione che potra essere estinta
dietro corresponsione di un importo corrispondente al 10 per cento del valore calcolato sulla base degli estimi
catastali (art. 1 comma 251. 24/12/1993 n. 560).

Si riporta di seguito uno stralcio della comunicazione trasmessa dalla medesima ATER:

___________________________________________________________________________________________________

Le comunico, in merito all'alloggio in oggetto, che risulta interamente versato il prezzo di acquisto.

Per quanto riguarda lo svincolo del diritto di prelazione I'importo da versare € il seguente:

IVA € 2.863,23

Totale €15.877,93

importo per saldo prelazione € 13.014,70 i

STATO CONSERVATIVO

L’bene pignorato versa in cattive condizioni manutentive. In particolare, in diversi ambienti si riscontrano diffuse
e rilevanti tracce di umidita su porzioni di pareti e soffitti, con conseguenti fenomeni di deterioramento degli
intonaci.
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PARTI COMUNI

Si riporta di seguito uno stralcio del regolamento di condominio depositato agli atti:

Art. 2

Sono oggetto di proprieta comune dei condomini del complesso edilizio, a norma dell’art. 1117 del Codice Civile,
le parti specificate nel documento “B” che costituisce parte integrante del presente regolamento, e quant’altro
serve all’'uso ed al godimento comuni, salvo quanto espressamente risulta escluso dal titolo.

Secondo I'art. 1117 del Codice Civile — Parti comuni dell’edificio:

Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari delle singole unita immobiliari dell’edificio, anche se aventi
diritto a godimento periodico e se non risulta il contrario dal titolo:

1) tutte le parti dell’edificio necessarie all’'uso comune, come il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, i muri
maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i
portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i servizi in comune, come la portineria, incluso l'alloggio del
portiere, la lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all'uso
comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all’'uso comune, come gli ascensori, i pozzi, le
cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per
I'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell’aria, per la ricezione radiotelevisiva e per
l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino
al punto di diramazione ai locali di proprieta individuale dei singoli condomini, ovvero, in caso di impianti unitari,
fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle normative di settore in materia di reti pubbliche.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato da censo, livello ed usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L’edificio di cui fa parte I'bene pignorato e realizzato con struttura portante in cemento armato, solai in
laterocemento, murature di tamponamento in laterizio e copertura a falde. Il fabbricato si sviluppa su cinque
piani fuori terra, oltre a un piano pilotis e a un piano seminterrato; al piano pilotis sono ubicati gli androni e i
corpi scala serviti da ascensore.

.’appartamento oggetto di pignoramento, destinato a uso abitativo, € ubicato al quarto piano.
Le pareti delle stanze sono rivestite con carta da parati.

Nei bagni sono presenti rivestimenti e pavimenti in maioliche.

[ sanitari e le finiture generali risultano di ordinaria tipologia e qualita.

Le pavimentazioni dell'appartamento sono in gres porcellanato.

Le porte interne sono in legno tamburato.
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Gli infissi esterni sono in legno nel soggiorno e in alluminio negli altri ambienti, tutti dotati di avvolgibili.
L’impianto di riscaldamento e centralizzato, con radiatori in alluminio.: Nel soggiorno sono inoltre presenti un
camino e uno split a pompa di calore per I'aria condizionata.

L’appartamento e dotato degli allacci alle utenze per la corrente elettrica, gas metano, acqua sanitaria e fognatura
comunale.

STATO DI OCCUPAZIONE

All’atto del sopralluogo, avvenuto in data 01/12/2025, I'immobile risultava occupato da.

PROVENIENZE VENTENNALI

Alla gli immobili sono pervenuti dal’ATER con atto di compravendita autenticato nella firma dal Notaio

Pasquale di Roma in data 9/06/2005 rep. 102553, trascritto in data 9/07/2005 al n. 53467 di formalita.

AI'ATER I beni erano pervenuti pervenuti dal soppresso Istituto Autonomo Case Popolari (IACP) in forza di
subentro disposto della Legge Regionale 3/19/2002 n. 30 pubblicato sulla G.U. 3 serie Speciale - Regioni n. 25
del 21/06/2003.

All'lstituto Autonomo per le Case Popolari (IACP) gli immobili erano pervenuti in conseguenza della
soppressione INCIS (Istituto Nazionale per le Case degli Impiegati Statali) in forza del DPR n. 1036 del
30/12/1972 pubblicato sulla G.U. serie Generale n. 58 del 3/03/1973.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Si riporta di seguito uno stralcio della relazione notarile depositata agli atti:
GRAVAMI PER TRASCRIZIONI al 17 aprile 2024:

e Trascrizione in “Roma 1” alla form. n. 34528 del 16 aprile 2024 di verbale di pignoramento
immobiliare notificato dall'Ufficiale Giudiziario presso la Corte d'Appello di Roma (RM) in data 19 marzo

2024, rep. n. 10811 a favore di “” con sede in, codice fiscale e contro “”, nata a - codice fiscale
, per la quota di 1/1 di proprietad, su:
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GRAVAMI PER ISCRIZIONI al 17 aprile 2024:

e Iscrizione in “Roma 1” alla form. n. 49960 del 13 novembre 2007 di ipoteca volontaria di €. 864.000,00
a favore di “”, con sede in, codice fiscale e contro “”, nata a - codice fiscale , per la quota di 1/1 di
proprieta (debitori non datori di ipoteca: , nato a- codice

«n

fiscale e, nato a - codice fiscale
, a rogito del notaio dr. Pasquale Cordasco di Roma (RM) in data 29 ottobre 2007, rep. n. 111887, racc. n.
38856, garanzia di un mutuo di €. 480.000,00, gravante su immobile in descrizione.

NORMATIVA URBANISTICA

Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C. n.18/2008) individua l'area in cui ricade

I’'bene pignorato con la seguente destinazione urbanistica: "CITTA DA RISTRUTTURARE - Tessuti nei Programmi
integrati prevalentemente residenziali™:

Legenda

"
i
1
| ;
'l HORME TECNICHE D ATTUAZIONS
A
1
| A& 53
1

: Strumento di Attuazione

: TIPOLOGIA Of STRUMENTD: Fragramma iagrain,

| DENOMINATIOME: DENT res. mun XX 0 2 Tormts § Merone - Ciin’ do mstaitlurare
"‘: MUNICIPIO: X,
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Il PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. 4, individua l'area in cui sorge il fabbricato in cui ricadono gli
immobili oggetto di riferimento nel Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio degli insediamenti Urbani”:

T89902 #[elsS ¥ VO

O 1E |7eq 0ssaw3 11L13SSOY VIYANY ‘ed orewli4 n
i r I

S L e SRR B SRR S T g R | o™
= : @
g | £
[ B —
Z H m
= 3
5 S
£ o (e S
: L N
; = 58
; = G
i h g
: i £ i °9
z o : : s.3
: foRE H @0
: m i ® Rt P
i = ) £
: 1l % .f.ﬁﬁ &. Hil 03
i m U e oy H | Q
HW W Fi m 1 e .-_ H k .MU-b
= = b g
— -l | 0 =
.= s N T 35
= Ay I J.-) ‘ S E
am.. #gu{.q%. _.r.(‘_t e Wl _I “ w m
: SO U T A 3
= Sy hﬁvimn-a_uu g1
g % ﬂz.gg gz 53
2 i - 2 ..H—ﬂ-nm?m N 8 o
e ,P,..&b Jr,.c ..t_:_.n_?_.- ﬁv €5
= 2 Ve A el RPN )N 4 0¥
el 5%
= %..mw-?__wh‘éﬁmr g2
g Z A 53
od A s
W ; .._, .n:!ﬁg m
s 7 ey nan B (VAT £
T e ,3 o B WA AV A El
v SN PN A AV E _ =
5> W e AN R T
St Eﬁﬁﬁh NENS 7 7
a .n'.a _.fl e s WHLE T =74 A -



REGOLARITA EDILIZIA

[lfabbricate di cui fanne parte gli immobili oggetto di pignoramento é stato realizzato dall'Istituto Nazionale Case
degli Impiegati dello Stato (ILN.C.IS.) in conformitd alla Legren. 171 del 1961
La costruzione éstata autorizzata con Licenza Edilizia n. 812, prot. n. 32089/61, rilasciata dal Comune di Roma

indata 29 marzo 1962.
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A seguite di accesso agli atti effettuate dal sottoscritte presse il Dipartimento Programmazione e Attuazione
Urbanistica [PAU) di Roma Capitale, & stato esaminato il fascicolo relative al progetto edilizio n. 32089 del
1961, assentito con licenza edilizia n. 812.

All'interno del suddetto fascicolo sonoe presenti diversi document afferenti al pianoe di lottizzazione di cui fa
parte I'immobile in ogeetto, nonché una serie di elaborati grafici datati 29 marzo 1961, relativi alla richiesta
originaria di licenza edilizia, contrassegnati come “grnuliat”:
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Si evidenzia inoltre che, nel fascicolo esaminato, non risultano depositate successive varianti riferite alle
tipologie edilizie del progetto originario, ad eccezione di una planimetria generale d’insieme dei lotti, la quale
risulta conforme all’attuale configurazione dell’area edificata:
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Occorre precisare che I'elaborato grafico di progetto contenuto nel fascicolo relativo alla Licenza Edilizia n.
812, prot. n. 32089/61, rilasciata dal Comune di Roma in data 29 marzo 1962, fornito al sottoscritto dal
Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica di Roma Capitale (cfr. allegato), non reca
alcuna planimetria idonea a rappresentare in modo compiuto la consistenza immobiliare assentita dal

suddetto titolo edilizio.

Con riferimento, pertanto, alla consistenza del bene oggetto della presente perizia, la legittimita urbanistica
dello stesso puo essere ricostruita - ai sensi dell’art. 9-bis, comma 1-bis, del D.P.R. 380/2001 e s.m.i. -
facendo riferimento alla planimetria di impianto depositata presso il Catasto in data 07/11/1968 (cfr.

allegato):

PLANIMETRIA CATASTALE DI IMPIANTO DELL’ANNO 1968
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Si evidenzia altresi che in data 23 giugno 1986 ¢ stata depositata presso il Comune di Roma una istanza di
condono edilizio n. 86/133208/0, relativa a un ampliamento di mq40.
Alla data della presente relazione la pratica risulta ancora in corso di istruttoria e non risulta allo stato

adottatoe dal Comune di Roma il provvedimento conclusivo di definizione della stessa.

Si evidenzia, inoltre, che per la definizione della suddetta pratica saranno dovuti ulteriori oneri
amministrativi, allo stato non quantificabili, il cui pagamento restera a carico dell’eventuale

aggindicatario del lotio di vendita.

FOTOGRAFIE ALLEGATE ALL'ISTANZA DICONDONO M. 133208 DEL 1586

Inoltre, nel fascicolo relative all'istanza di condono & presente denuncia di variazione al Catasto Edilizio
Urbanoe, protocollata 26 luglio 1986 e sottoscritta dall'ing. Giancarloe Vita, avente ad oggetto la variazione

T

planimetrica conseguente agli ampliamenti oggetto della citata istanza di condono, realizzati nell’anno 1982:
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PLANIMETRIA CATASTALE DEL 26 luglio 1986 | - - - - - - - - - oo -
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Sirileva che lo stato attuale dei luoghi - con riferimento alla distribuzione degli spazi interni dell’abitazione, alla
volumetria e ai prospetti - non risulta conforme a quanto rappresentato nella planimetria catastale

risalente al 1986.

Si riportano qui di seguito le rappresentazioni grafiche delle difformita rilevate:
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- Illegittimo ampliamento volumetrico (1);

- Diversa dimensione del bagno 1 (2);

- Diversa conformazione dimensione del soggiorno (3);
- Presenza di una finestra (4);

- Realizzazione di un camino (5).

_lfln_u = .nf.-'ﬁr

Si precisa che, ai fini della richiesta al Comune di Roma di definizione dell’istruttoria finalizzata al rilascio
della concessione edilizia in sanatoria relativa all’istanza di condono prot. n. 86/133208, con riferimento alle
ulteriori difformita urbanistico-edilizie accertate 1’aggiudicatario dell’immobile dovra preliminarmente
provvedere, a propria cura e spese, al ripristino dello stato dei luoghi (status quo ante), come rappresentato
nella planimetria catastale del 1986 allegata a integrazione della domanda di condono.

Si evidenzia, inoltre, che la citata istanza ¢ stata presentata al fine di ottenere la sanatoria di un
ampliamento di rilevante entita, pari a circa mq 40 di superficie.

Ne consegue che, qualora il procedimento amministrativo non dovesse concludersi con esito favorevole,
I’immobile dovra essere assoggettato — a cura e spese dell’eventuale aggiudicatario — a significativi
interventi di ripristino dello stato legittimo, in conformita a quanto assentito con Licenza Edilizia n.
812/1962, ovvero alla planimetria catastale di impianto, mediante demolizione delle volumetrie
realizzate abusivamente.

In tale eventualita, la superficie interna legittima dell’immobile, una volta eseguiti gli interventi di
ripristino, risulterebbe sensibilmente ridotta rispetto a quella attualmente esistente.

Per quanto concerne, invece, le difformita sanabili (diversa distribuzione degli spazi interni e variazioni
prospettiche), potra essere presentata, successivamente all’eventuale rilascio della concessione edilizia in
sanatoria, a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto, apposita S.C.I.A. in sanatoria ai sensi dell’art. 36-bis del
D.P.R. 380/2001.

Infine, una volta completata la regolarizzazione urbanistica, I’aggiudicatario dovra provvedere, sempre a
propria cura e spese, all’aggiornamento catastale dell’immobile mediante la redazione di idonea pratica
DOCFA con il deposito della planimetria conforme allo stato legittimo.

Quanto sopra - fino a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica del bene - avra inevitabilmente una
ricaduta negativa sulla futura commerciabilita del bene.
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La descritta situazione urbanistica e catastale del bene pignerato verrd tenuta in debita considerazione nella
redazione della stima del valore venale delil bene.

[noltre, si precisa che 'bene pignorato &, allo stato attuale, sprovvisto di certificato di agibilita.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

[l bene pignorato ricade nel Condominio denominato
Di seguito si riporta il dettaglio dei millesimi relativi all'immobile oggetto di stima, e delle rispettive spese
ordinarie e straordinarie:
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Alla data 30.01.2026 risultano pendenze condominiali corrispondenti ad € 2.588,11. o
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%
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Piena proprieta del seguente immobile, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e parti comuni come
per legge:

e Appartamento uso residenziale con cantina ubicato a Roma (RM) - VIA CASSIA n. 964, edificio A2, scala
3, interno 13, piano 4 - S1;
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 203, Part. 515, Sub. 32, Zc. 6, Categoria A/2;
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1).

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato (Vm) del lotto
di vendita si basa sul metodo comparativo. La scelta finale del valore unitario da adottare come base della stima
tiene conto sia delle indagini di mercato svolte - prendendo in esame immobili analoghi, considerando tutte le
peculiari caratteristiche, sia intrinseche che estrinseche degli immobili - sia dei valori unitari forniti dalla Borsa
Immobiliare di Roma che di quelli dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare cura la rilevazione e l'elaborazione delle informazioni di carattere
tecnico-economico relative ai valori immobiliari, oltre alla pubblicazione di studi/elaborazioni dell'Agenzia. Tra
le attivita svolte dall’Osservatorio risultano anche l'analisi, la ricerca, lo sviluppo e la sperimentazione di profili
teorici ed applicativi, con specifico riferimento alla definizione dei valori immobiliari.

La banca dati dell’Osservatorio costituisce una importante fonte di informazioni riferite al mercato immobiliare,
proponendosi come un utile strumento per i tecnici stimatori, ricercatori e studiosi del settore immobiliare. I
listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma - Organismo istituito dalla Camera di Commercio di Roma nel
1989 - e il risultato dell’attivita di indagine statistica e di rilevamento delle compravendite (gestite dalle
molteplici agenzie immobiliari accreditate) finalizzate alla determinazione delle quotazioni immobiliari dell’area
romana.

e VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA - BORSA IMMOBILIARE DI ROMA - 7Z53 Tomba
di Nerone - Cassia (Municipio: XV - ex Municipio XX):

| numero 2025

253 Tamba & Nevon - Caskla (Mumizigio: XV - ex Municigle XX) COMPHAVENDITA VALORI LOCATIVI
Superficie in ha TTL E . Eur ELeoiumiy macse
abitagiond - | fascl 0

Abitagand censite:

Listire L W ootz aink immiabalian - Bor hmmi i 4 Roea - namers 2025
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e VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni
immobiliari Anno 2025 Semestre 1 - Fascia/zona: Periferica/ TOMBA DI NERONE (VIA DI
GROTTAROSSA) cod. zona D30:

Walore Mevcato (§/maq) Waknrl Locagiens {/mdg 5 mesa)
Tipologia S ConsErvETe Min M Superficia [L/N) i Superficie [L/N)
Al baE o clodl Pl AL L L] fILTH] i N 1§
AfEaH o di1ipo seornimiin P ALL 15RO Hid L i i
B PRI A LT 16K 1500 | i
PO AT COpET) PRI LE 7SO 1150 1 1 [
=i b il ajt Feliied ALl [k [ 4] L 1
il Il MCIRSALE 19150 L L I

e VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI:

VETRINA

€ 640.000 “

Appartamento via Cassia, Grottarossa - Saxa Rubra, Roma

3.047 €/mq

[ 5+ locati [ 210m® F—'.T 3 bagni [, Piancs

EEl Ascensore Q Balcaone ﬁ.:! Terrazzo ‘I‘Q. Parzialment...

All'intermo detlo spendido compransorio di Via Cassia 928 con sarvizio di gurdiania
24724 hr & 747 glorni & video safveglianzs, la Christie’s International Real Estate

prapone in vendita un 5° plang com2 terfazzl, ognuno di circa 40 mg. | doppi..

=}

E messacoio B wisiTa |2

=

€ 498.000 Dbuidingcase

Appartamenta via Palestrina, Grottarossa - Saxa Rubra, Roma

2.371€/mq

Y 5 ocaii [ zom? &5 3 bagni [, Pizna3
EE' Ascensore E Balcone ﬁ:} Terrazzo Eﬁl Cantina

[E MESSAGGID B wisiTA R
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€ 620.000 (¢ FRIMM
Appartamento via Cassia 929, Grottarossa - Saxa Rubra, Roma

Eb 5+ locall E 29 m? -&, 3 bagnl DJ Plana 6
[ﬂ& ASCENsOre E Balcona ﬁ Terrazzo lﬁl Cantina

EHMESSAGEID B wisiTa

2.805 €/mq

Quadrilocale via Cassia 962, Grottarossa - Saxa Rubra, Roma

| =1 7 “\ & Balcona ﬁ‘ Tarrgzzb &j Cantina
" .
‘ ".Hq,_ =

C4e0.000 B CADEMY

Ej 4 lacall ["_:I 163 m? -& 2 bagmi EE] Ascensore

El Messaccio B wisiTa 2.944 €/mq
PREMILIM
Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo Commerciale complessivo vendita
Appartamento con 145,70 mq 2.700,00 €/mq €393.390,00 100,00% €393.390,00
cantina
Roma (RM) - VIA
CASSIA n. 964, edificio
A2, scala 3, interno 13,
piano 4 - S1
Valore di stima: €393.390,00
Deprezzamenti NS
Tipologia deprezzamento Valore Tipo
" Rischio assunto béf mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi diell’iértrsééic.p.c. 10,00 %
Oneri di regolarizzazione urbanistica; assenza di certificato di agibilita; aleatorieta istanza di condono; opere di ripristino. 15,00 %
Spese condominiali insolute 2.588,11 €

Valore finale di stima: € 293.000,00 (arrotondato per eccesso)

Resta salva, ove ritenuto dal Giudice dell’Esecuzione, la possibilita di detrarre dall'importo sopra
indicato l'ulteriore somma relativa al costo di riscatto connesso all'eventuale esercizio del diritto di
prelazione - gia quantificata dall’ ATER in € 15.877,93 - nei termini previsti dalla normativa vigente in
materia di edilizia residenziale pubblica (ex comma 20 dell’art. 1 della L. 560/1993 e art. 28 della L.
513/1977) e/o dai regolamenti dell’Azienda Territoriale per I'Edilizia Residenziale (ATER) competente,
la cui applicabilita alle vendite coattive sara oggetto di valutazione da parte del G.E. prima dell’emissione

dell’ordinanza di delega.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V., restando a disposizione per eventuali

chiarimenti.

Roma, 1i 10/03/2026
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Rossetti Andrea
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Piena proprieta del seguente immobile, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e parti comuni come
per legge:

e Appartamento con cantina ubicato a Roma (RM) - VIA CASSIA n. 964, edificio A2, scala 3, interno 13, piano
4-S1;
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 203, Part. 515, Sub. 32, Zc. 6, Categoria A2;
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1).

Destinazione urbanistica: 11 Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C. n.18/2008)
individua l'area in cui ricade il fabbricato con la seguente destinazione urbanistica: “CITTA DA RISTRUTTURARE
- Tessuti nei Programmi integrati prevalentemente residenziali".

I1 PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua l'area in cui sorge il fabbricato in cui ricade I'bene
pignorato nel seguente Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio degli Insediamenti Urbani”.

Dall'esame della Tav. B del PTPR, nell’area in cui ricade I'bene pignorato NON risulta alcun vincolo.

Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento é stato realizzato dall'Istituto Nazionale Case
degli Impiegati dello Stato (I.N.C.L.S.) in conformita alla Legge n. 171 del 1961.

La costruzione e stata autorizzata con Licenza Edilizia n. 812, prot. n. 32089/61, rilasciata dal Comune di Roma
in data 29 marzo 1962.

Occorre precisare che I'elaborato grafico di progetto contenuto nel fascicolo relativo alla Licenza Edilizia n.
812, prot. n. 32089/61, rilasciata dal Comune di Roma in data 29 marzo 1962, fornito al sottoscritto dal
Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica di Roma Capitale (cfr. allegato), non reca
alcuna planimetria idonea a rappresentare in modo compiuto la consistenza immobiliare assentita dal
suddetto titolo edilizio.

Con riferimento, pertanto, alla consistenza del bene oggetto della presente perizia, la legittimita urbanistica
dello stesso puo essere ricostruita - ai sensi dell’art. 9-bis, comma 1-bis, del D.P.R. 380/2001 e s.m.i. -
facendo riferimento alla planimetria di impianto depositata presso il Catasto in data 07/11/1968 (cfr.
allegato).

In data 23 giugno 1986 e stata presentata istanza di condono edilizio n. 86/133208/0, relativa a un ampliamento
di circa 40 mq. Alla data della presente relazione, la pratica risulta ancora in fase istruttoria e non risulta rilasciato
il relativo provvedimento di definizione.

Nel fascicolo relativo all'istanza di condono & presente denuncia di variazione al Catasto Edilizio Urbano,
protocollata il 26 luglio 1986, avente ad oggetto la variazione planimetrica conseguente agli ampliamenti oggetto
della citata istanza di condono, realizzati nell’anno 1982.

Si rileva altresi che lo stato attuale dei luoghi, con riferimento alla distribuzione degli spazi interni, alla
volumetria e ai prospetti, non corrisponde a quanto rappresentato nella planimetria catastale del 1986.

Si evidenzia che la citata istanza era stata presentata al fine di ottenere la sanatoria di un ampliamento molto
consistente della superficie, pari a mq 40. Ne consegue che, qualora il citato procedimento amministrativo non
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giunga a conclusione favorevole, 'immobile dovra essere oggetto — sempre a cura e spese dell’aggiudicatario - di
significative opere di ripristino conformemente a quanto assentito con Licenza Edilizia n. 812/1962, ovvero alla
planimetria catastale di impianto, mediante la demolizione delle volumetrie realizzate abusivamente. In tale
ipotesi, la superficie interna legittima dell'immobile, una volta ripristinato, risulterebbe notevolmente ridotta.

Per quanto concerne, invece, le difformita sanabili (diversa distribuzione degli spazi interni e variazioni
prospettiche), potra essere presentata, successivamente all’eventuale rilascio della concessione edilizia in
sanatoria, a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto, apposita S.C.I.A. in sanatoria ai sensi dell’art. 36-bis del
D.P.R.380/2001.

Infine, una volta completata la regolarizzazione urbanistica, 'aggiudicatario dovra provvedere, sempre a propria
cura e spese, all’aggiornamento catastale dell'immobile mediante la redazione di idonea pratica DOCFA con il
deposito della planimetria conforme allo stato legittimo.

Quanto sopra - fino a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica del bene - avra inevitabilmente una
ricaduta negativa sulla futura commerciabilita del bene.

In assenza delle certificazioni degli impianti non ¢ stato possibile procedere alla redazione dell’Attestato di
Prestazione Energetica (APE).

Prezzo base d'asta: € 293.000,00

ALLEGATT:

a ATTESTAZIONI INVIO RELAZIOME ALLE PARTI.pdf
s ATTO DI PROVENIENZ A pdf

s DOCUMENTI VARI PROGETTO EDILIZIO.pdf

s ESTRATTO CONTO CONDOMIMIO pdf

& ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE pdf

8 FOTOGRAFIE rar

5\ ISPEZIOME IPOTECARIA IMMOBILE. pdf

a ISTANZA DI CONDOMO EDILIZIO - DOC. VARIA.pdf
[l LICENZA EDILIZIA 1962_812.pdf

s PLANIMETRIA CATASTALE ATTUALE.pdf

Eis PLAMIMETRIA CATASTALE_1986,pdf

& PLANIMETRIA DI IMPIANTO E MOD, 3.pdf

& REGOLAMENTO DI CONDOMINIO. pdf

a RELAZIONE ESTIMATIVA RM_EI_385_2024. pdf

a RELAZIONE VERSIONE PRVACY. pdf

@; RISPOSTA RICEVUTA ATER - svincolo diritto di prelazicne. pdf
[l TABELLE MILLESIMALL pdf

a VISURA STORICA CATASTALE.pdf
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 385/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 293.000,00

Appartamento uso residenziale con cantina

Ubicazione: Roma (RM) - VIA CASSIA n. 964, edificio A2, scala 3, interno 13, piano 4 - S1_
Dirittoreale; Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento con cantina Superficie 145,70 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. commerciale
203, Part. 515, Sub. 32, Zc. 6, Categoria
A2

Stato conservativo:

Vendita soggetta a IVA:

soffitti, con conseguenti fenomeni di deterioramento degli intonaci.

No

Il bene pignorato versa in cattive condizioni manutentive. In particolare, in diversi
ambienti si riscontrano diffuse e rilevanti tracce di umidita su porzioni di pareti e
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