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Cristiana Pacchiarotti architetto

TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.IIL.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Pacchiarotti Cristiana, nell'Esecuzione Immaobiliare 1423/2018 del
R.G.E.
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Cristiana Pacchiarotti architetto

INCARICO

In data 20/01/20246, il sottoscritto Arch. Pacchiarotti Cristiana, con studio in Via Gregorio VII - 00165 - Roma
(RM), email: cristipacchiarotti@gmail.com, PEC: c.pacchiarotti@pec.archrm.it, veniva nominato Esperto ex art.
568 c.p.c., accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. Al fine di assolvere il proprio mandato, la
sottoscritta Esperto Stimatore, a seguito di avviso al debitore esecutato da parte del Custode nominato, ha
effettuato l'accesso presso l'unitd immobiliare pignorata, in data 23.11.2022 e successivamente in data
09.04.2026 in cui ha proceduto alle verifiche metriche e fotografiche. Sulla base degli elementi raccolti
durante il sopralluogo, dopo aver verificato la documentazione agli atti ed effettuato le visure presso la
Conservatoria di Roma 1, gli uffici del Catasto, I'Ufficio Archivio del Dipartimento Programmazione e Attuazione
Urbanistica, Ufficio Condono edilizio, espone il risultato del lavoro svolto.

In relazione all'estinzione della proceduran. 1423/2018 e alla nuova procedura n. 725/2024, avente ad
oggetto il medesimo bene pignorato, nonché in seguito al provvedimento del G.E. del 20.01.2026, che
dispone: “A scioglimento della riserva assunta, provvede all’'emissione del decreto di fissazione ex art. 569

=y »

1 il Sehdirdio Ieiidgilago IRCGCSiitig (i !'_!'!'lfﬂl!' Rend procedidrdg o cf (11§
avente ad ecggetio lo stesse compendio immaobiliare. Dispone, per economia processuale, l'acquisizione
della relazione di stima, che verrd, nel caso, eventualmente aggiornata dall’esperte stimatore”, la
sottoscritta ha provveduto a redigere l'aggiornamento della presente relazione redatta per la

proceduran, 1423/2018,

PREMESSA

Il bene oggetto di pignoramento é costituito dal seguente immobile:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM] - Via dei Correr n.22, scala unica, interno 17, piano 4°
(Coord. Geografiche: 41°52'39"N 12°25'22"E)

Geo portale
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Cristiana Pacchiarotti architetto

DESCRIZIONE

DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE: 1l bene in esame & un appartamento posto al 4° piano di un edificio
prevalentemente residenziale, che si affaccia su una strada privata. E' composto da ingresso, due camere un
bagno, un soggiorno con angolo cottura, una veranda ed un terrazzino.

IL QUARTIERE: L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento ricade nel Municipio XII, nel quartiere
denominato “Bravetta”. Via di Bravetta é una strada del Suburbio Gianicolense, compresa tra Largo Don Luigi
Guanella e Via della Casetta Mattei. Si tratta di una strada di origini molto antiche, esistente gia quando questa
zona era campagna. Essa, come la vicina Via di Brava e come Via Bravaria, deve il proprio nhome all'antica
famiglia Brava (o dei Bravi), che qui aveva il proprio fundus, che arrivava fino alla vicina zona di Via di Brava.
Tra il 1877 ed il 1883 lungo questa strada venne costruito il Forte Bravetta, uno dei forti realizzato dopo
I'annessione di Roma al Regno d'Italia per la difesa della cittd. Nel primo decennio del Novecento alcuni villini
sorsero in questa strada, che inizid ad essere abitata anche senza essere inserita nel tessuto urbano dell'epoca.
Nel 1930 l'architetto Armando Brasini costrui, all'angolo con Via Silvestri, il grande complesso di Gesti Buon
Pastore, nato per essere una Chiesa-Ospedale e realizzato con una maestosa e scenografica architettura
neobarocca. L'opera risulta imponente, nel perfetto stile bragininano, tanto pitl se pensiamo che all'epoca
questa zona era campagna. Tuttavia, il complesso del Buon Pastore non fu pin utilizzato come Chiesa-ospedale,
ed oggi & sede di diversi istituti scolastici.

Dal bene in esame, sono raggiungibili a piedi servizi sia pubblici che privati, supermercati, scuole e farmacie.
Nelle vicinanze song presenti diverse scuole.

Foto del quartiere
¢ Lavendita del bene non & soggetta IVA.

e Per il bene in questione non ¢ stato effettuato un accesso forzoso.
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Cristiana Pacchiarotti architetto

LOTTO UNICO

1l lotto & formato dal seguente bene:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM] - Via dei Correr n.22, scala unica, interno 17, piano 4°

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

In seguito alla verifica del fascicolo agli atti, la documentazione risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
Nell'atto di compravendita del bene oggetto di pignoramento, il Sig, ®*#e*sewes ¥ dichiarava di essere celibe.

CONFINI

Cosi come si evince dall'atto di provenienza del Notaio Blasi Linda, Rep.79058 del 28.02.2007, i confini
risultano essere i seguenti: " (...)porzione immobiliare facente parie del fabbricato sito nel Comune di Roma, Via
dei Correr numero 22 e precisamente: - appartamento posto al piano quarto distinto con il numero interno 17,
composto da ingresso, corridoio, cucina, soggiorno, salone, una camera, bagno, balcone e veranda, confinante con
appartamento interno diciotio, vano scala, proprietad *¥ %% g cuoi aventi causa, proprietfq ¥k g ¥idddadag
loro aventi causa, salvo altri {...)".
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

Precisamente prendende come riferimento l'indicazione del Neord sulla planimetria catastale i confini risultanc
essere 1 seguenti: a nord "'appartamento confina con un' altra proprieta, ad ovest con distacco dell'edificio, a

sud con Via dei Correr.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Fiano
Metta Lorda Coovenzionale
Ahitazione 50,00 mg 66,00 mg 1,00 54,00 mg 3,00 m
Veranda g00mg 700 mg 0,95 6,65 mg 3,00 m
Ealcone scopetrto 4,00 mg 4,80 g 0,25 1,20 mg 0,00 m
Totale superficie coovenzionale: 73,85 mng
[ocidenza condominoiale: 0,00 %
Superficie coovenzionale complessiva: 73,85mqg
I beni non sone comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Perinde Proprieta [ati catastali
Dal16/06/1987 al 021071997 T LR Catasto Fabbricati
T natoa Fp.419, Part 811, Suh 17, Z&c.5
ez 2iibae s antaies Cateporia A2
Diritto di: Proprieta’ per 172 Cl.2, Cons. 4 vanl
FIpIEE Rendita € 743,70
[CF*3=a33%33:3) atg g W Plano 4
[‘4*] i.l didshshdshdshd:
Diritto dir Proprieta’'per 1/2
Dal 30/06,/1987 al 16,/06/1987 Fhiha Catasto Fabbricati
[CF*aa323) natnin Fp. 419, Part. 811, Suh 17, Zc.5
il Categoria Az
Diritto dit Propeieta’ per 143 Cl.2, Cons. 4 vanl
Impianto meccanografico Rendita € 743,70
A Plano 4
[CEF*+3333499Y patoa
il
Diritto di: Propeieta’ per 143
F=hdshdohdchdsk
{CF*3=a33%323) nato a
il
Diritto dit Proprieta’ per 1/3
Dal D2/10/1997 al 28/02/2007 (CF ] Catasto Fabbricati
nataa il Fp.419,Part 811, Suh 17, Z&c.&
Diritto di: Proprieta’ per 1710 Categoria A2
Ak ClL2, Cons. 4 vaui
FEFF et nato g IS Superficie catastale 72-73 mg
(] s Rendita € 743,70
Diritto dir Froprieta' per 9710 Planod
Dal28/02 /2006 alla data di stesura IR Catasto Fabbricati
della presente relazione [EFFFEIIRAnach nal o gRse At Fp.419, Part. 811, Suh 17, &c.&
G R Cateporia A2
Diritto di: Propeieta’ per 171 Cl 2, Cons. 4 vanl
Superficie catastale 72-73 mg
Rendita € 743,70
Piano 4
[ titolari catastali corrispendone a quelli reali
Via Gregorio V1], n. 466 | 00165 | Rotma | tel ###33%33%% | peccpacchiarotti@pec. archimiit | e mail: cristipacchiarotti@pmail com
adi 27

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

w Firmato Da: CRISTIANAP AZCHIAROTTI Emesso Da: ARUBAPEC EU GQUALIFIED CERTIFICATES CA &1 Serial#: 24611 a28cadi7 1fa65680492443 a5fa7



Cristiana Pacchiarotti architetto

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF}

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part, Sub, Zona Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
419 811 17 5 A2 2 4 vani 72-73 mg 743,70 € 4

Corrispondenza catastale
Non sussiste corrispondenza catastale.

In seguito al sopralluogo effettuato congiuntamente al custode nominato, sono state riscontrate alcune
difformitd tra lo stato dei luoghi e l'ultima planimetria depositata in Catasto. Tali difformitd consistono
principalmente in una diversa distribuzione degli spazi interni: la cucina originaria & stata trasformata in
camera da letto, con contestuale rimozione di due spallette in muratura; la funzione di cucina & stata trasferita
nel soggiorno, dove & stato realizzato un angolo cottura, parzialmente delimitato da un nuovo tramezzo in
cartongesso. Si rileva inoltre che il bagho presenta un dislivello in corrispondenza dell'ingresso, risultando
rialzato rispetto alla quota del corridoio. All'interno del bagno ¢ stato realizzato un soppalco. All'ingresso
dell'appartamento sono state rimosse due spallette murarie originariamente funzionali alla presenza di una
porta. Si precisa, altresi, che nella planimetria catastale non risultano riportati alcuni tracantoni attualmente
presenti. Le difformita riscontrate risultano sanabili mediante presentazione di CILA in sanatoria, ai sensi
dell’art. 6-bis del D.P.R. 380/2001 e sim.i. I costi stimati per la regolarizzazione sono di circa € 3.300,00
comprensivo dell'onorario del tecnico e della regolarizzazione catastale, a totale rischio, carico, cura e spese

dell'aggiudicatario, essendosene tenuto conto in sede di stima.

sogagiorno ' | —

camera

ngolo cottura

B Via dei Correr

Difformita individuate in planimetria
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Cristiana Pacchiarotti architetto

DIFFORMITA’ INDIVIDUATE IN FOTO

Rimozione spallette in muratura allingresso - Rimozione spallette in muratura e trasformazione della cucina in
camera da letto
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Data presentazions: 08/03/1986- Data: 05/10/2022 - n T13768S -

b
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DIRELIONE GENERALE OEL CATASTO £ DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI

NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(% DBCRETO-LEOGR |4 APRILE M3, 5, U9

- Planimetrin deil"immebile situsta nel Comune Iﬁ Beme. __ Via e Carrld . L. 2

% nadesa ah

M ulla dichisraione presentsta all'Ufficio Teenico E

AT0
"

s o7

e L

Via dei Correr

SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONLD'UFFICIO
= o
s S £ &9 ol Albo da . Aechilalfi
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: o 7 dolle Provincia & 2ma b e
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Catasto dei Fabbricati - Situazions al 05102022 - Comune di ROMA(HS01) - < Foplio 419 - Particella 811 - Subalterno 17 >

VIA DEI CORRER n 22 Interno 17 Piano 4

Ultima pham'matn

Daga presentarions’ 08031986 - Data 05/10/2027 - n T137685 - Richiedente- i
Tofale schade: 1 - Formato di acquisizione: fivor: standard (248X(375) - Fonmato ampan luesk) i\-—‘lf’lcuc_g )

Ultima planimetria catastale in atti
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Cristiana Pacchiarotti architetto

PRECISAZIONI

Nessuna precisazione

PATTI

L'unita immobiliare ¢ attualmente libera

STATO CONSERVATIVO

L'unitd immobiliare in esame si trova in cattivo stato di manutenzione, con evidenti segni di muffa e crepe, sulle
pareti.

Copertura della veranda e spalletie in muratura

PARTI COMUNI

Come descritto ed indicato all'art. 2 - (Cose comuni), del Regolamento di condominio (che si allega alla presente
relazione), “costituiscono proprieta comune tra tutti i condomini e nelle proporzioni indicate nella tabella A:

1) la rete generale delle fognature e delle canalizzazioni, sic quelle del sotiosuclo che quelle volanti sino
all'ingresso delle singole proprietd;

2) gli impianti dell'acqua e dell'energia elettrica con le relative reti di distribuzione sino all'ingresso delle singole
proprietd;

3) le aree su cui insistono | muri del fabbricato;

4) 'ossatura e le fondazioni;

5)ie facciate esterne del fabbricato;

6 )l'impianto del termosifone con la caldaia e con il locale addetio;

7} il lavatoio con annesso terrazzo, limitatamente all'area adibita ad use stenditoio;

8) il portone, I'androne e la scala;

§) la guardiola del portiere.{...)”
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Cristiana Pacchiarotti architetto

SERVITU, CENSOQ, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva l'esistenza di servitu gravanti sul bene pignorato trascritte in Conservatoria

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

A

Il bene oggetto di pignoramento & un appartamento ubicato al quarto piano di un edificio a destinazione
residenziale. Dalla pubblica via, denominata Via della Consolata si accede tramite un cancello sia pedonale che
carrabile, a una strada privata (Via dei Correr) che costeggia una serie di fabbricati ad uso abitativo, disposti in
linea e contraddistinti da diversi numeri civici. L'edificio, identificato al civico n. 22, si presenta esternamente
con finitura a intonaco tinteggiato di colore chiaro, con zoccolatura in listelli di travertino per un'altezza di circa
un metro. I prospetti sono inoltre scanditi da marcapiani di colore bianco, mentre I'ingresso € caratterizzato da
un rivestimento in travertino, che ne valorizza l'accesso.

Ingresso carrabile e pedonale Edificio in esame

L'unita immobiliare & posta al quarto piano ed é individuata con l'interno n. 17. L'appartamento si compone di
uningresso che introduce a un corridoio distributivo, dal quale si accede a due camere da letto e a un bagno. In
fondo al corridoio si trova il soggiorno, all'interno del quale & stato ricavato un angolo cottura. Dal soggiorno si
accede a un piccolo terrazzo a livello, chiuso con vetrate, mentre da una delle camere & possibile accedere a un
secondo terrazzo con affaccio sulla strada privata. 1l bagno ¢ dotato di un soppalco, accessibile dall'interno,
utilizzato come spazio accessorio. Le finiture interne risultano di tipo ordinario: gli infissi esterni sono in
alluminio, le porte interne in legno tamburato; le pareti sono tinteggiate. 1 pavimenti del soggiorno sono in
mattonelle di ceramica di colore chiaro, mentre il bagno e la zona cottura presentano, oltre alla
pavimentazione, anche rivestimenti in ceramica. L'impianto di riscaldamento ¢ di tipo autonomo. L'unita
immobiliare si presenta in cattive condizioni manutentive.
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Angolo cottura, veranda

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile attualmente & libero
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Froprieta At
DalD2/10/1997 al SR Atte di compravendita
2870272007 (Rt
flata g *HEEEREEE ) Ropaunte Data Repertoric N° Raccolta N?
SR Dt ndis
Froprieta' per 1/10 Motaio SCIUMEATA 02/10/1997 62552
pRCGRTERE S DOBENICT
[CF*ﬂﬂm:ﬁk]
flato g WA {] Trascrizione
Hdshsshdsbahdsk
Diritto di: Proprieta’ per Presso [tata Rep. pen. Rep. part.
g/10
Romal 03/10/1997 62846 37103
Repistrazivoe
Presso Dtata Reg. N° Vel N°
Dal28/02/2007 alla AEHR Atte di compravendita
data di stesura della [CERarRraay
presente relazione Fg g g et ] Ropaunte [rata Repertorio N* Raccolta N?
Fdkdchdak Ak
Diritto di: Fropeieta' per 1/1 | Motaio BLAS]I LINDA 280272007 79058
Trascrizrione
Presso [rata Rep. gen. Reg. part.
Romal 05/03/2007 15150 45297
Repistrarione
Presso Data Reg. N° Vol N?

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse l'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 21/01/2026, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziomi

+ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuoe
Iscritto a Roma il 05/03 /2007

Reg. gen. 45298 - Reg. part. 9587

Importo: € 359.700,00
A favore di UNICREDIT BANCA S.P.A.
Contro Fdedkdede ke
Capitale: € 239.800,00
Rogante: BLASILINDA
Data: 28/02/2007

N? repertorio: 79059
N°raccolta: 3943
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

2l
-

Annotazione o fscrizione: Beg, pait. 180094 Ben, gen 8094 del ] STONE DI IPOT]

ik SR con sede i Roma {Codice isale: FREERERRR ) giusto atto ai rogiti del notaio
Daria Zappone di Roma del 19 novembre 2021 Rep. 8016/4046.

Trascrizioni

+ Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Romail 01/10/2018
Reg. gen. 110965 - Reg. part. 77484
A favore di: UNICREDIT BANCAS.P.A
Cﬂntr[): Ao Ao e Ao e
Amnotozione a Trascrizione: n. 6074 del 06/04 /2023 CANCELLAZIONE

+ Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immaobili
Trascritto a Romail 07/12/2018
Reg. gen. 141728 - Reg. part. 98237
Quota: 1/1
ATavore di; Feeksends
CDnt[‘D: e e dedde dedke ek

CON ORDINE D1 CANCELLAZIONE femesso dal GE non ancora eseguifo)

+ Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immaobili
Trascritto a Roma il 02/08/2024
Reg. gen. 100320 - Reg. part. 75375
Quota: 1/1
A favore di; ¥FEEesEes G|
CDnt[‘D: Fede Fedk e dede ke

Oneri di concellazione

Dalle informative ricevute presso 'Agenzia del territorio si & appurato che 'onere di cancellazione per la
trascrizione di pignoramento & pari ad € 294,00 cad; per le ipoteche volontarie € 35,00 cad. a cui va sommato la
percentuale dello 0,5, sull'importo minime dell'ipeteca.

NORMATIVA URBANISTICA

Il Piano Regolatore vigente, approvate con Delibera C.C. n. 18 del 2008, classifica 'area su cui insiste il
fabbricate come: CITTA' DA RISTRUTTURARE - Tessuti nei programmi integrati prevalentemente residenziale.
Per Cittd da ristrutturare si intende quella parte della cittd esistente solo parzialmente configurata e
scarsamente definita nelle sue caratteristiche di impianto, morfologiche e di tipologia edilizia, che richiede
consistenti interventi di riordine, di miglioramento e/o completamento di tali caratteri nonché di adeguamento
ed integrazione della viahilitd, degli spazi e servizi pubblici. Nella Cittd da ristrutturare gli interventi sono
finalizzati alla definizione ed al consolidamento dei caratteri morfologico - funzionali dell'insediamento,
all'attribuzione di maggiori livelli di identita nell'organizzazione dello spazio ed al perseguimento, in
particolare, dei seguenti obiettivi:

a) l'incremento della dotazione dei servizi e di verde attrezzato;

b} il miglioramento e l'integrazione della accessibilitd e della mobilita;

¢) lacaratterizzazione degli spazi pubblici;

d) laqualificazione dell'edilizia.
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Le componenti della Citta da ristrutturare sono:

a) Tessuti, compresi negli Ambiti per Programmi integrati;
b) Ambiti per i Programmi di recupero urbano;

¢) Nuclei di edilizia ex-abusiva da recuperare.

PIANO
REGOLATORE
GENERALE

PRG - SISTEMI E REGOLE - 1:10000

COMPONENTE:

Sistema insediativo - (itta' da
ristrutturare - Tessuti nei Programmi
integrati prevalentamente residenziali

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE:

Art.51
Art.52
Art.53

Planimetria e legenda Nic

In relazione alla Tavole del PTPR (Piano Territoriale Paesistico Regionale), l'area ricade in: TAV. A - Paesaggio

degli insediamenti urbani - TAV B - Aree urbanizzate del PTPR; TAV. C - Tessuto urbano

- e |

' aree urbanizzate del PTPR

PTPR: Tavola B

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47 /1985.
La costruzione & antecedente al 01/09/1967.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immobile non ricade in un Piano di Zona

L'immobile risulta agibile in quanto & presente il certificato di agibilita
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Cristicne Pecchinrotti orochitelto

Il fabbricato di cul il bene ogeetto di parte, & stato realizzato con progetto n. 4337 del 09.02.1954, approvato
con seduta della Commissione edilizia in data 04.05.1954, successiva variante approvata in data 29.09.1955 e,
nuove progetto di variante approvato in data 06.11.1956, consistente sostanzialmente nelle modifiche interne
cosl come si evince dallo stralcio della Relazione Teenica. Seno presenti Licenza edilizia n. 1320AR/55 e
Certificato di agibilitd n.1665 del 27.12.1956. E' presente un atto d'obbligo a rogite del Notaio Francesco Alonzo
Rep. 3224 del 23.06.1954, trascritte in data 30.06.1954 ai nn. 28841/19605. Per la sistemazione stradale, in
quanto il rilascio della licenza edilizia per la costruzione dell'edificio, & subordinata alla presentazione di un
atto d'obblige per la (.. }sistemazione e manutenzione della nuova via di pigno regolatore nei pressi di Via degli
Estensi di gecesso al costruendo edificio . )Qualora poi in avvenire il Comune di Roma intendesse procedere alla
sistemazione stradale e def pubblici servizi della zona, il comparente per sé, suol eredi ed aventi causa, si impegna
& contribuire nella misura dellottanta per cento (8095} alle spese relative sostenute dal Comune unicamente al
tratto fronteggiante la sua proprieta(..}"

ELAZIONE PTEO0CRICAA

B e T T T

Te attuali modifiche alla variante gia presentata constano so-
stanzialmente di una nuova suddivisione interna dell'area coperta e
golamente per guanto el riferisce al pisno terra ed a gquello tipo
mentre per il resto, trattandosi di fabbricato gia coperto non sl sgo

no mutate neé l'altezza nd le superficl coperte nd le facclate che ri-

msngono quelle spprovate dalla Oommissione edilizia.

¥ella precedente suddivisione si avevano tre appartamenti per
piano; nell'attuale si 2 previsto di ottenere guattro appartamenti
pid piccoli provvedendo nellc stesso tempo & migliorare 1l tipo di

rifiniture.

Infatti si porramno in opera pavimenti in marmettoni 40 x 40
in tutti gli embienti abitati, mattonelle di graniglia nei servizi,
battiscopa, begni e cucinaz maiolicati, scale in marmo con ripiani in
bollettonato,ringhiere in ferro, anche per i balconi, impianto elet-

trico sotto traccia, impiantdd riscaldsmento centrale ,ecc.

B S T

Roma, 10 luglio TG54

Confrontando la planimetria del progette con lo stato dei luoghi, sono evidenti delle difformita gia
rappresentate nel paragrafo precedente: “corrispondenza catastale”.

Tall difformitd consistono principalmente in una diversa distribuzione degli spazi interni: la cucina originaria &
stata trasformata in camera da letto, con contestuale rimozione di due spallette in muratura; la funzione di
cucina é stata trasferita nel soggiorno, dove & stato realizzate un angolo cottura, parzialmente delimitato da un
nuove tramezzo in cartongesso. Si rileva inoltre che il bagno presenta un dislivello in corrispondenza

Via Gregorio V11, 0. 466 | 00165 | Roma | tel, 333333933 | pecre pacchiar otti@pecarchrmit | e mail ceistipacchiarotti@gmail. com

15di 27

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

Firmato Da; CRISTIAMNL PACCHIAROTTI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serald: 24611 a28cad 7116568049244 35107

e



Cristinna Pacchiarotti architetto

@D‘ipgrésfo,frisultando rialzato rispetto alla quota del corridoio. ?Agl’gﬁterh‘o del bagno & stato realizzato un
S . All'ingresso dell'appartamento sono state rimosse due spallette murarie originariamente funzionali
alla presenza di una porta. Si precisa, altresi, che nella planimetria catastale non risultano riportati alcuni
tracantoni attualmente presenti. Le difformita riscontrate risultano sanabili mediante presentazione di CILA in
sanatoria, ai sensi dell’art. 6-bis del D.P.R. 380/2001 e s.m.i. I costi stimati per la regolarizzazione sono di circa
€ 3.300,00 comprensivo dell’onorario del tecnico e della regolarizzazione catastale, a totale rischio, carico, cura
e spese dell’'aggiudicatario, essendosene tenuto conto in sede di stima.

Per la chiusura di uno dei du@“f@g@;ﬁzﬁi a veranda, € stata presentata domanda di sanatoria m@é{@jﬁ 09, ai
sensi della L.47/85. E' stata poi rilasciata concessione edilizia in sanatoria n. 40454 del 04.07.1997 =

1° PROGETTO APPROVATO (seduta del 04.05.1954)

Cartiglio tavola

-Sr_afo-p-mgetto approvato: planta plano tipo e prospetio principale
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Cartiglio tavola

Stralcio progetto approvate: pianta piano tipo e prospetto pri ncipaf'e.

ASTE ASTE

GIUDIZIARIE® GIUDIZIARIE®

ASTE ASTE

GIUDIZIARIE® GIUDIZIARIE®
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Cristiana Pacchiarotti architetto

3° PROGETTO APPROVATO (seduta del 06.11.1956)

[PRstETTE: approvate C 4-E-1468 A nt 433752
femmnTE ¢ appreva G 20-9-85)

MODIFICHE ALL'INTERNO s U
odelia M la 2{‘.”4 i sita in Vie (55}'_0 Eonk 1o -‘E-,' FI
: | X Ayas,
fata N=50,gia prepriela oal Jig, | _ ! Porrogs -
2o ora. fropvie e . "‘"
Hoenis Eel 1 = "
¢ abolizione dellallice- | S, &
T Scala A2 o 'ha;e )
ot
1

L PROGETTIIR ¢ Slaveri

e Wbt dy Tel

| FEOPRIETHE!

¥

P RN IE FRIR
Aupy, foFee

e

FERTRLREERUTRURR NN E DY

PIANTA PIANO TIPO

Stralcio progetto approvato: pianta piano tipo
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Cristiana Pacchierotii architetic

DICHIARA

abitabile la casa suddetts e ne permette I'uso come appresso:

APPARTAMENTI DI 2! Tofali vanl
v | w0 T e ] B (=]
COMUNE DI ROMA 1 7
Piano tema . P EE{ L 6 Z
IL SINDACO sopra terr . . [hatlaa| 3] )
Mezzanine . . |.—.. 2 Gl
Vista la domanda presentats dal -, B B .h J 3{ 8 8
Y =t Hamboet o I W 1 ar
registrata &l protocollo di questa Amministrazione (Ripartizions XV) il 5.2, 1984, Terzo pianc L S T Al a | O
1 ol AOR3S G sting. L1 LA .28
Visto I'art. 52 Testo Unico della Legge Comunsle e Provinciale 3 Marzo 1934 n. 383, Quinto piano . // = B = 2% -
Sesto piano . . JEUTSUNN (ST USSR, ISUOOR SR Mo S BPW S -
CERTIFICA | setimo pio. |, f bbb ]

b e R

. i nel contrani di locazione
fu rilasciata la licenza che qui appresso si trascrive:

Condizionl d'use da b dai p
quelle che hanno le condizioni volute dal Regola-
25 m. e daria respirabile.

Che le camere da dormire siano solo

w. 665 mento digiens @ fion contengono pidl di un abitante ogni

OSSERVAZIONI

IL SINDACO DI ROMA

La presente licenza & valids fino.a che non siano mutate le condizioni accerfate nel-

I'atto del rilascio, oppure fino @ che non appaiono cause d'insalubrith inavvertite all‘atto della

Vietl gl artt. 221 del Testo Unico delle leggi sanitarie R. D. 27 luglio 1934 n. 1265 . Dal Campicoglio, e A% 19.56.

& 29 del Regolamento d'igiene del Comune. =
Sl 5 IR .5 . A,

Visti i risultati della ispezione tecnico-sanitaria della casa w&w&ﬂh
3@&?5);&'.;, '.5.9613’56.1; tipo (2] o [dobans . deln superice in - e ' il Sindaco
w0t s i Al Erintelec & 10 ar. Arch. Scipione Co1¢ Lk Dott. Tag. Sotara s

o dr-
b

Certificato di agibilita

COMUNE DI ROMA

[
[Leggw a7 WEL SANATORA ORCRE COLBIM ABUAI

1 \canco 1o & RERA WA BHCOMER W11

Localitd

~ - SEZIONE 4-A
MTE OMRAM OAT OPERAM SE2i01

. —

Tavola di progetto per domanda di Concessione edilizia in sanatoria {chiusura veranda)
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Cristiana Pacchiarotti architetto

tharen [atoga cgdinn saluti

COMUNE DI ROMA
Prot. n' 0CC081709 COMUNE DI ROMA UF”W5FMED°HWEWOQ--454

Anne 86 UFFICIO SPECTALE CONOOND EOILI2IO [~ —--
L i
IL DIRIGENTE SUPERIGRE
vista la demanda pr ¥ ,_; iy Fase.

# L iLx
al n' di Prot. BGIOOOOBHUQEUOD della gipnrtl.uuna A, diretta ad ottenere
con, faut. in sanatarla per nuova costruzlonefompliamento
von destinazione d'use Hssldunzla
sull'immobile sito in ROMA 87

di maq 7,15

" Viste 11 sulla asta degll ent) tutord al vineall

Visti § pgeoentl sul cfc n® 35000 per L. 90000 o Citelo dl  oblenlore
WISTi | pegeseeli sal e a” SROALOR per L, 16,600 o Uitalo di  sneci eeacesser]
Visti | pageneati sul cfe o’ WTMIRE par L. T2.900 a Bitalo 4 diritti di segreteria

Wits |e Statule del Cmne di Beas approvats con Delibersslose Cossighlo Cesumale 26/09/19%1 n' 316

Viste Do teggl 17 Mqeete 1992 n° 0159 & & Mposte 1960 0° 765 ¢ successive sadificatinsl #d integrazionl

Vists 1 Leqie 28 Bentais 1377 2° 10;

Viste 1o Legge 20 Febbrajo 1935 n' 41

Wlsta 1o Legge 124 del 73 Diceshre 1900;

wvisza §1 fecreto Leggr 30 deb 24911996 o

Vitze D'art. 6 qrater del 3.1 § 12/0080 conl coow cedificats in tede 4 conversiene Legge 80 15/10%1

Priso avte cha 11 richiedunte dichiare 4L powseders {1 titele poe 01 rilavcie éelle comcwnnionefootoriraazlone Edllizia & sanetorie ol seesi delle
art. 31 della Lepge 4755 & db non essere nelle comdiziend previcte dall® ultine periedo del conan 1 art, 39 Legge IT4/#

RILASCIA

‘ﬁrnn rea. nato abusivamente cosl' come risults dalla
letanza prulntata L dall’ dccacacr.awn:o effettuato e deposltato
con L1'n' 3827786 — - - e s, B
La presente sutorizza le seguenti dustlnazlunl d'uso ¢ L

- Residenziole mg,

\a prosenty cencessiamefastorizratione o riloscists ai soli tini ] sesaberia wdilicls @ pertests |' abitabilits’ v' sebordisats alle
attesimeato dzl prevcritto eertificats nell®osservania delle peew stabilite in sateria dalla Logge A7JES,

La concessione viens rFllacciata TAEED Salvi—ed “integri i—diritti del terzi,
eenia alcuna responsabilita” del Comune di Roma, per eventuali lesioeni dei
diritti dei proprietari confinanti o di ehiungue altro.

Roma, 11 ©4/07/1997

L' addetto alla contegna IL DIRIGENTE SUPERIORE
I ADDETIY) AL AUBELCD Ing. Riccardo Lenzini
E Anaddal amﬁi:; g [ 54 ol
n reid Heotte vally ¥ peaale col gwe' andare incantro In case d1 dichiarariens aindace <i ebbliga alla esservana 41

watta Lo morae dl Legge o élehinrn & aver rloevate copla delle preseats.

e

FOTO N_ Qe S

Foto allegate alla domanda di Condono Concessione edilizia in sanatoria

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd
e Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

In assenza della necessaria documentazione ed in considerazione dello stato di fatto, non é stato possibile
redigere |'Attestato di Prestazione Energetica (APE)

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

L'unita immobiliare oggetto di stima, ricade all'interno del Condominio per il quale & stato redatto il
Regolamento Condominiale (e relativa tabella millesimale}, successivamente registrato in data 01.03.1957 al
n.11336. All"unita immobiliare in esame, sono attribuiti 50 millesimi.

In relazione alla mail inviata dall' Amministratore di Condominio, alla data del 23.03.2026, il Sig. *##*e*
presentava un debito condominiale di circa : € 4.364,11 (TOTALE COMPLESSIV()
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

STIMA /f FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

¢« Bene N°1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via dei Correr n.22, scala unica, interne 17, piano 4°
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 419, Part. 811, Sub. 17, Zc. 5, Categoria A/2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 209.700,00

L'unitd immobiliare nella sua interezza & stata valutata adottando i seguenti criteri: A - 'aspetto economico
scelto é quelle di mercato, riferito al pit probabile valore realizzabile in libera contrattazione del bene nella sua
interezza, nello stato di fatto e di diritto in cui esso si trova. B - Il eriterio di stima adottato é quello sintetico
comparative, con riferimento al corrente e prevalente valore di mercato, nella zona, per beni assimilabili. Si
chiarisce che per determinazione del “VALORE DELL'IMMOBILE" ie sottoscritto perito intende il valore del
cespite nella sua interezza per non degradarne sostanzialmente il valore. 5i fa presente che nel calcolo dei mg
complessivi si & adottato il sistema commerciale. La suddetta superficie commerciale complessiva & stata
determinata misurande la superficie dell'unitd immobiliare, al lorde delle murature interne ed esterne
perimetrali [queste ultime vanno considerate fine alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune
0 con altre unitd immobiliari] e la superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive di servizio (cantine, etc.)
e di ornamento (balconi, ete.) ai sensi dell'Allegato C del D.P.R 23 marzo 1998, n. 138 e secondo le indicazioni
fornite dal Tribunale Ordinario di Roma - Sezione IV civile - Esecuzioni immobiliari. Gli spazi e le superfici
condominiali, in quantoe indivisibili, sone da considerarsi nel valore unitario attribuite al singolo appartamento.
C - I criteri ed i metodi di cui ai precedenti punti A e B sono stati “integrati” e verificati ricorrendo ai parametri
economici individuati dall'Agenzia del Territorie tramite 'Osservatorio del Mercato Immobiliare [OMI). II
Decreto legislativo del 30 luglio 1999, n. 300, infatti, stabilisce - articolo 64, comma 3 - che 'Agenzia del
Territorio gestisce I'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI). L'Osservatorio ha il duplice obiettve di
concorrere alla trasparenza del mercato immobiliare e di fornire elementi informativi alle attivitd dell'Agenzia
del Territorio nel campo del processi estimali. Cid avviene, da un lato, mediante la gestione di una banca dati
delle quotazioni immobiliari che fornisce una rilevazione indipendente sull'intero territorio nazionale delle
quotazioni dei valori immobiliari e delle locazioni, dall'altro, valorizzando, a fini statistici e di conoscenza del
mercato immobiliare, le banche dati disponibili nell'amministrazione e, pit in generale, assicurande la
realizzazione di analisi e studi. I dati OMI non sono stati utilizzati per individuare il valore del cespite ma solo
come unc dei riferimenti utili ai fini estimativi. Infatti lo stesso site dell'Agenzia delle Entrate chiarisce che "I
valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del mercato immeoehiliare
dell’Agenzia: non possone intendersi sostitutivi della "stima”, ma soltanto di ausilio alla stessa; sone riferiti
all'ordinarietd degli immobili ed, in particolare, alle stato conservative prevalente nella zona omogenea.
L'utilizzo delle quotazioni OMI nell'ambiteo del processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di valori
di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta ['unico elaborato in
grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia l'immobile e di motivare il valore
da attribuire al bene medesimo.

Via Gregorio V1], n. 466 | 00165 | Rotma | tel ##3#%¥3%33%% | peccpacchiarotti@pec. archimiit | e mail: cristipacchiarotti@pmail com

22di 27

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

Firmato Da: CRISTIANAP AZCHIAROTTI Emesso Da: ARUBAPEC EU GQUALIFIED CERTIFICATES CA &1 Serial#: 24611 a28cadi7 1fa65680492443 a5fa7



Cristiana Pacchiarotti architetto

YALUTAZIONI OMI - AGENZIA DEL TERRITORIO

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Prowvincia: ROMA

Comune: ROMA (H507)

Fascia: Periferica

Zona: PISANA-BRAVETTA |VIA DE| GONZAGA)
Codice zona: D76

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente; Shitazion cvill

Destinazione prevalente: Hesicenziale

Valori compravendita (€/mg) Valori locazione {€/mg per mese)
Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N] Superficie (L/N)
Min Miax Min Max
Abitazioni cwvili NORMALE 2250 . 3200 . b | 103 145 L
;\-bit;sn;ﬂ-d;;ip;; t;;l-mqmim . MORMALE 1800 . 2500 . L N 85 135 ! L
Hox MORMALE 1050 TL50 L B.5 B8 L
Posti auto operti . NORMALE BO0 . 1100 . 5 53 i | . L
Posti auto scoperti MNORMALE 450 £50 I 35 L8 L
Wilie e \illing . MORMALE 2000 3000 . \ 83 . 138 L
Starpa ' ' ) Logenda

Spazio disponibile per annotazioni Mappa fasce OMI Mappa zona OMI

| Spazio disponifite per annotazion)
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ANALISIDELLE INSERZIONI IMMOBILIARI DI BENI SIMILI NELLO STESS0 QUARTIERE

(sitiiconsultatiin data 22.03.2026)

€ 295.000

Trilocale via deqgli Estensi 1, Pisana - Bravetta, Roma

|:b 3 locali E.] 85 m* &- 1bagno

EB No Ascensore Q} Balcone ﬁ Terrazzo

[E MmEssAceio VISITA

€ 230.000

Bilocale via dei Carraresi 18, Pisana - Bravetta, Roma

I:h Z'locali E.] 63 m* % 1 bagno

EE] No Ascensore ﬁ Balcone ﬁf Terrazzo

S RE/MAX

ITALCASE

C‘_’!: Riano 1

E Plano T

1@ Arredato

Appartamento con ampio terrazzo in vendita 8 Roma — Via dei Carraresi 18 In\ia
dei Carraresi traversa tranquilia di Via di Bravetla proponiamo in vendita un
delizioso appartamento di 63 m* situato al piano terra di una palazzina a cortina...

v (9]

[E mEessAcelo VISITA

€ 349.000

Trilocale via Silvestri, Pisana - Bravetta, Roma

3 focali 10 m? Tbagno
8 & &

@] Ascensore ﬁ Terrazzo

DLIWEL Rassrn
R AT

E' Piano 1

Ampio Trilocale Luminoso con Terrazza - Via Silvestri, Roma In'una zana tranquilla
eresidenziale della Valle dei Casali, a breve distanza dalle areewverdidi Villa
Pamphili, propeniamo in vendita un ampio trilocale di circa 110 mg situato al primo...

v (9]

i ! l"'E [ MESSAGGIO VISITA
A

Valutazioni medie arrotondate € 3.430,00/muq
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

della vend1ta all' asta per la mancata garanzia circa i vizi che putrebbe Eresentare l1mmc:-b1le ai sensi dell’ art
568 c.p.c.

T =0 mtobd 1 €209.700.00

[dentificative corpe Superficie Valore noitarie Yalore Quota io Tretale
coovEenzionale complessive vendita

Bene N° 1 - 73,85 mg 3.200,00 €/tmg £ 23632000 100,00% £ S AI R

Appartamento

Roma (R - Via dei
Corrern22, scala
unica, interno 17,
plano 4°

Valore di stitna: £ g

£ 209700,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Nessuna riserva o particolaritad da segnalare

Fdkk

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

Roma, li 18.04.2026

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Pacchiarottl Cristiana

ELENCO ALLEGATI:

Visure in conservatorig ¥**#eresss

Visure in conservatoria F419 part.811 sub 17

Visure storiche catastali

Debito condominiale

Ricevuta di avvenuta consegna della relazione Tecnica alle parti

PpnFD

ELENCO ALLEGATI {Precedente Relazione):

1. Atto di provenienza - Notio Linda Blasi
2. Fascicolo Condono edilizio (veranda)
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

3. Documentazione fotografica

4. ' Planimetrie catastali attuali

5. Visure storiche catastali

6. Tavola del progetto

7. Certificato di agibilita

8. Estratto di mappa

9. Inquadramento urbanistico

10. Visure in conservatorig ¥#reesess

11. Visure in conservatoria F.419 part.811 sub 17
12. Nota Agenzia delle Entrate - Contratti di locazione
13. Nota Ufficio Condono Edilizio

14. Regolamento di Condominio

15. Pec inviata alle part

16. Verbale d'accesso

17. Quotazioni immobiliar

18. Concessione edilizia in sanatoria - Veranda
19. Atto d'obbligo

20. Licenza edilizia
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

LOTTO UNICO

SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 1423/2018 DEL R.G.E.

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Romna (RA) - Via dei Correr n.22, scala unica, interno 17, pano 4°
Dritte reale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlogia immobile: Appartamento Superficie | 73,85 mg

|dentificato al catasto Fabbricati - Fe. 419, Part. 811,
Suh. 17, Ec. 5, Cateporia A/2

Stato conseovative:

L'unita imimohdiare in esame si trova in cattivo stato di manutenzione

Descrizione:

denominato "Brawvetta®.

Il hene in esame & un appartamento posto al 4 plano di un edificio prevalentemente residenziale E
cotnposto da ingresso, due camere un bagno, un soppiorno con angolo cottara, uma veranda ed un
terrazzino, L'unitd imimohiliare ogpetto di pipnoramento ricade nel buaicipio X1, nel guartiere

Vendita sopgetta a [VA:

N

State di ccoupazieone:

Attnalmente Tunita immohbiliare & lihera
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