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T R I B U N A LE  D I  R O M A  

SE ZI ON E EE . I I .  

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. arch. Andrea Rossetti, nell'Esecuzione Immobiliare n. 84/2025 del R.G.E. 

 

promossa da: 

     XXXXXXXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXXXXXXX 

contro: 

     XXXXXXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXXX 

 

    

PIENA PROPRIETA’ – APPARTAMENTO USO RESIDENZIALE  

 LOTTO UNICO  

ROMA, VIALE DELLE PROVINCIE N.116 
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INCARICO 

Con provvedimento del 18/11/2025, il sottoscritto arch. Andrea Rossetti, con studio in Via Bassano del Grappa, 
16 - 00195 - Roma (RM); archarossetti@gmail.com, PEC an.rossetti@pec.archrm.it, veniva nominato esperto ex 
art. 568 c.p.c. e in data 18/11/2025 accettava l'incarico e prestava il giuramento di rito. 
 

PREMESSA 

Il bene oggetto di pignoramento: 

• Appartamento uso residenziale ubicato a Roma (RM) – VIALE DELLE PROVINCIE n. 116, scala B, interno 
1, piano rialzato (catastalmente primo). 
 

DESCRIZIONE 

Il fabbricato di cui fa parte l’immobile oggetto di pignoramento è sito nel comune di Roma, Municipio II – Q.V – 

Quartiere Nomentano. 

Si trova nell'area nord-est della città, a ridosso delle Mura Aureliane.  

Il quartiere confina: 

• a nord-ovest con il quartiere Q. IV Salario e con il quartiere Q. XVII Trieste;  

• a est con il quartiere Q. XXI Pietralata; 

• a sud con il quartiere Q. VI Tiburtino; 

• a sud-ovest con il rione R. XVIII Castro Pretorio. 

 

L’area in cui ricade il bene pignorato presenta un discreto livello di servizi e infrastrutture. Sotto il profilo dei 

trasporti, la zona risulta ben collegata per la vicinanza della stazione metro B “Bologna”, raggiungibile a piedi, 

nonché per la presenza di numerose linee di autobus lungo viale delle Provincie, via Nomentana e via Tiburtina. 

Buona anche l’accessibilità veicolare, con agevoli collegamenti verso il centro cittadino e le principali arterie 

urbane. 
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La vendita del bene non è soggetta IVA. 

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 

 

 

    

 

 

LOCALIZZAZIONE FABBRICATO DI CUI FA PARTE L’IMMOBILE PIGNORATO - mappa Google Earth 

VISTA ESTERNA FABBRICATO – VIALE DELLE PROVINCIE 

IMMAGINE N°1 IMMAGINE N°2 IMMAGINE N°3 
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INGRESSO ANDRONE 

IMMAGINE N°4 IMMAGINE N°5 IMMAGINE N°6 

VANO SCALA 

IMMAGINE N°7 IMMAGINE N°8 IMMAGINE N°9 

CORTE COMUNE 
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567  

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

TITOLARITÀ 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene a: 
 

• XXXXXXXXXXXXXXX (Proprietà 1/1) 
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXXXXX 

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: 
 

• XXXXXXXXXXXXXXX (Proprietà 1/1) 
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXXXXX 

 
 

CONFINI

Appartamento uso residenziale posto al piano rialzato (catastalmente piano primo) della scala “B”, distinto con
il numero 1 confinante con: cortile comune su più lati, proprietà  o aventi causa altri, salvo altri.
 

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Commerciale 

Altezza Piano 

Abitazione 83,00 mq 98,00 mq 1 98,00 mq 3,20 m 1 

Totale superficie Commerciale: 98,00 mq  

 
L’appartamento oggetto di valutazione è composto da: ingresso, soggiorno, due camere, cucina, disimpegno e 
bagno. 
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STATO DEI LUOGHI – ABITAZIONE INT. 1, PIANO RIALZATO (CATASTALMENTE PIANO PRIMO) 
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INGRESSO 

IMMAGINE N°10 IMMAGINE N°12 

CAMERA 1 

IMMAGINE N°13 IMMAGINE N°14 IMMAGINE N°15 

CAMERA 1 

IMMAGINE N°11 

CAMERA 1 
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BAGNO 

IMMAGINE N°16 IMMAGINE N°17 IMMAGINE N°18 

CUCINA 

IMMAGINE N°19 IMMAGINE N°20 IMMAGINE N°21 

CUCINA 

SOGGIORNO 
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CRONISTORIA DATI CATASTALI  
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DATI CATASTALI 

 

 

 

 

 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento 

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano 

 589 287 57 3 A/3 3 4,5 vani Totale: 107m² Totale: 
escluse aree scoperte: 

107 m² 

883,14 € 1 

 

 

STRALCIO ESTRATTO DI MAPPA: f.589, p.lla 287 
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STATO CONSERVATIVO 

L’immobile oggetto di pignoramento versa in condizioni manutentive complessivamente mediocri. 

In particolare, si rileva che l’impianto elettrico non risulta conforme alla normativa vigente; i meccanismi 

delle serrande appaiono danneggiati e necessitano di intervento manutentivo; all’interno del bagno si 

riscontra la presenza di macchie e tracce di umidità su una porzione del soffitto, verosimilmente 

riconducibili a pregresse infiltrazioni e/o a fenomeni di condensa. 

 

   

PARTI COMUNI 

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

Art. 3 

Costituiscono proprietà comune a tutti condomini: il suolo e sottosuolo sul quale il fabbricato è edificato, le 
fondazioni, i muri maestri, le terrazze di copertura del piano attico, essendo escluso il diritto di sopraelevazione, i 
tetti, il portone d’ingresso, gli anditi, le scale, la rete delle fognature, i tubi di scarico delle acque, ed in generale le 
altre parti costitutive dell’edificio, le installazioni ed i manufatti che sono indispensabili alla conservazione ed all’uso 
comune dell’edificio. 

Sono altresì di proprietà comune i locali per il macchinario dell’ascensore, gli impianti e le condutture per i servizi 
generali di acqua e gas fino alla diramazione dei singoli appartamenti. 

A favore del condominio è stabilito il diritto di passaggio nell’androne per accedere al fabbricato. 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI  

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

L’immobile oggetto di pignoramento fa parte di un edificio a corte, realizzato in muratura portante e con
copertura piana.
L’appartamento, destinato ad uso abitativo, si trova al piano rialzato (corrispondente catastalmente al primo
piano) ed è accessibile dalla corte comune.

Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate con pittura lavabile.
Nei bagni sono presenti pavimenti e rivestimenti in maiolica.
I sanitari e le finiture generali sono di tipologia e qualità ordinaria.
I pavimenti dell’appartamento sono in gres porcellanato.
Le porte interne in legno tamburato.
Gli infissi esterni sono in alluminio, dotati di inferriate e avvolgibili.
L’impianto di riscaldamento è centralizzato, con radiatori in ghisa; nel soggiorno è inoltre installato uno split a
pompa di calore per l’aria condizionata.
L’appartamento dispone dei collegamenti alle utenze di corrente elettrica, gas metano, acqua sanitaria e
fognatura comunale.

STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento del sopralluogo, effettuato il 15/01/2026, l’immobile risultava occupato XXXXXXXXXXXXXX 
XXXXXXXXX (C.F. XXXXXXXXXXXXX), in virtù del contratto di locazione n. 368, serie 3T, registrato presso 
l’Agenzia delle Entrate – Roma 2 – Aurelio in data 01/01/2025, con scadenza il 21/12/2029 e un canone annuo 
pari a 9.600 euro.
Si precisa che il suddetto contratto è opponibile alla procedura.

PROVENIENZE VENTENNALI

Si riporta di seguito uno stralcio della relazione notarile depositata agli atti:

B) STATO DELLE TRASCRIZIONI A FAVORE DI  NATO A IL, CODICE FISCALE  E DEI SUOI DANTI CAUSA 
SUCCEDUTISI NEL VENTENNIO SUDDETTO:

1. a favore di XXXXXXXXXXXXX nato a XXXXXXXXXXXX, Codice Fiscale XXXXXXXXXXXXX, per la quota di 1/1 
(un primo) di proprietà, libero di stato, e a carico di XXXXXXXXXXX nato a XXXXXXXXXXXXXX, Codice
Fiscale XXXXXXXXXXX, per la quota di 1/1 (un primo) di nuda proprietà in regime di separazione dei beni e 
XXXXXXXXXXXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX, Codice Fiscale XXXXXXXXXXXX per la quota di 1/1 (un 
primo) di usufrutto, libera di stato, formalità eseguita a Roma 1° in data 17 Marzo 1999 al n. 18685 Reg. 
Gen. e n. 11889 Reg. Part., in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Franco Mauro in data 9 Marzo 
1999 rep. 98458, con il quale i signori XXXXXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXXXXXXX vendevano al signor , che 
acquistava, per la quota di 1/1 (un primo) di proprietà, il seguente immobile:

• in Comune di Roma, Catasto Fabbricati, foglio 589, particella 287, subalterno 57, natura A/3 – abitazione
di tipo economico, consistenza 4,5 vani, indirizzo: viale delle Provincie n. 116, scala B, piano 1.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Si riporta di seguito uno stralcio della relazione notarile depositata agli atti:
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C) STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI A CARICO DEI NOMINATIVI SOPRA 
INDICATI:

1. a carico di XXXXXXXXXXXXXXX nato a  il , Codice Fiscale XXXXXXXXXXXXXXX, per il
periodo dal 9 Marzo 1999 (data dell’atto di acquisto) al 5 Febbraio 2025 (data di trascrizione del
pignoramento):

a) ipoteca volontaria pubblicata a Roma 1° il 15 Luglio 2021 al n. 95058 Reg. Gen. e al n. 17782 Reg. Part., a 
favore della XXXXXXXXXXXXXX – SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI con sede in XXXXXXXXXXX, Codice 
Fiscale XXXXXXXXXXXXX, e a carico di XXXXXXXXXXXXXX, per la quota di 1/1 (un primo) di proprietà, quale terzo 
datore di ipoteca, per euro 1.020.000,00 (unmilionventimila virgola zero zero) di cui euro 600.000,00 
(seicentomila virgola zero zero) per capitale, al tasso di interesse dell’1,75% (uno virgola settantacinque per 
cento) annuo, a garanzia di mutuo fondiario concesso dalla suddetta banca alla 
"XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX" con sede in , Codice Fiscale XXXXXXXXXXXXXX, con atto a rogito Notaio
Pietro Miele in data 14 Luglio 2021 rep. 18417, iscritta tra l’altro, sul seguente immobile:

• in Comune di Roma, Catasto Fabbricati, foglio 589, particella 287, subalterno 57, natura A/3 – abitazione
di tipo economico, consistenza 4,5 vani, indirizzo: viale delle Provincie n. 116, scala B, interno 1, piano 1

b) verbale di pignoramento immobili trascritto a Roma 1° il 5 Febbraio 2025 al n. 12975 Reg. Gen. e al n. 9489 
Reg. Part., a favore della XXXXXXXXXXXXXXXXX con sede in XXXXXXXXXX, Codice Fiscale XXXXXXXXXXXXXX, e a 
carico di XXXXXXXXXXXX, gravante, per la quota di 1/1 (un primo) di proprietà, sul seguente immobile:

• in Comune di Roma, Catasto Fabbricati, foglio 589, particella 287, subalterno 57, natura A/3 – abitazione
di tipo economico, consistenza 4,5 vani, indirizzo: viale delle Provincie n. 116, scala B, interno 1.

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 
l'immobile oggetto di pignoramento con la seguente destinazione urbanistica: “CITTÀ STORICA – Tessuti di 
espansione novecentesca a fronti continue - T6”:
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Il PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, 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”:  

STRALCIO CARTA PER LA QUALITA’ 
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Dall’esame della TAV. B, nell’area in cui ricade il compendio immobiliare oggetto di pignoramento NON risulta 
alcun vincolo:   
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REGOLARJTA EDJLJZJA 

II fabbricato di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento e stato realizzato con Licenza Edilizia n. 
2896, prot. n. 950/35, rilasciata dal Comune di Romain data 11 maggio 1935. 

STRALCIO LICENZA EDILIZIA N.2896 PROT.N. 950 DEL 1935 
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A seguito dell’accesso agli atti effettuato dal sottoscritto presso il Dipartimento Programmazione e Attuazione 
Urbanistica (PAU) di Roma Capitale, è emerso che il fascicolo progettuale n. 950/1935 risulta irreperibile. 
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Secondo l’articolo l’art. 9-bis, comma 1-bis, D.P.R. 380/2001: 

“Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto 

la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e da quello che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio che ha 

interessato l’intero immobile o l’unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato 

interventi parziali.” 

E prosegue: 

“Lo stato legittimo è altresì desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto, o da altri documenti 

probanti, quali riprese fotografiche, estratti cartografici, documenti d’archivio o altro atto, pubblico o privato, di 

cui sia dimostrata la provenienza, in caso di mancanza o incompletezza dei titoli.” 

Si dichiara che, ai fini della determinazione dello stato legittimo dell’immobile, in considerazione 

dell’irreperibilità del fascicolo progettuale originario, si farà riferimento alla planimetria catastale di primo 

impianto depositata nell’anno 1998. 

Va evidenziato che la distribuzione degli spazi interni dell’abitazione non corrisponde a quanto rappresentato 

nella suddetta planimetria catastale del 1998. 

Si riportano di seguito le rappresentazioni grafiche delle difformità rilevate:  

- Presenza di un soppalco (1); 

- Diversa posizione della porta della camera 1 e della cucina (2). 

- Altezza interna  3,20 m anziché 3,00 m. 

  

1 1 3 

2 

3 

2 
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Per le suddette difformità sanabili (diversa distribuzione degli spazi interni) potrà essere redatta – a cura e spese 

dell’aggiudicatario del lotto di vendita – una C.I.L.A in sanatoria ai sensi dell’art. 6-bis del D.P.R. 380/2001.   

Inoltre, l’aggiudicatario del lotto, una volta regolarizzate le difformità urbanistiche, dovrà provvedere – a propria 

cura e spese – alla predisposizione e al deposito della planimetria aggiornata tramite apposita pratica DOCFA. 

Quanto sopra – fino a quando non sarà ripristinata la legittimità urbanistica del bene – avrà 

inevitabilmente una ricaduta negativa sulla futura commerciabilità dello stesso. 

La descritta situazione urbanistica e catastale del bene pignorato verrà tenuta in debita considerazione 

nella redazione della stima del valore venale dello stesso. 

Inoltre, si precisa che per il fabbricato di cui fa parte l’immobile pignorato è stato rilasciato il certificato di 

agibilità n. 325, relativo alla domanda n. 46082/36: 
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI  

L’immobile oggetto di pignoramento ricade nel Condominio denominato Viale delle Provincie 116 Roma (RM) 

Di seguito si riporta il dettaglio dei millesimi relativi agli immobili oggetto di stima, e delle rispettive spese 
ordinarie e straordinarie:  
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Alla data 26.01.2026 risultano pendenze condominiali corrispondenti ad € 596,80.  

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



 

25 di 29  

 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI  

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

• Appartamento uso residenziale con cantina ubicato a Roma (RM) – VIALE DELLE PROVINCIE n. 116, scala 
B, interno 1, piano rialzato (catastalmente 1°); 
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 589, Part. 287, Sub. 57, Zc. 3, Categoria A/3 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (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 attività 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. Il 

listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma – Organismo istituito dalla Camera di Commercio di Roma nel 

1989 – è il risultato dell’attività di indagine statistica e di rilevamento delle compravendite (gestite dalle 

molteplici agenzie immobiliari accreditate) finalizzate alla determinazione delle quotazioni immobiliari dell’area 

romana. 

• VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA – BORSA IMMOBILIARE DI ROMA – Q5 
Nomentano – P.zza Bologna (Municipio II): 
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• VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE – Banca dati delle quotazioni 
immobiliari Anno 2025 Semestre 1 – Fascia/zona: Semicentrale/ BOLOGNA (VIA LIVORNO) cod. zona 
C24:   

 

• VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO – ANNUNCI IMMOBILIARI: 
 

 

 

 

4.885 €/mq 

6.082 €/mq 

5.433 €/mq 
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Identificativo corpo Superficie 
Commerciale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Appartamento uso 
residenziale  
Roma (RM) - VIA DELLE 
PROVINCIE n. 116, scala B, 
interno 1, piano 1 

98,00 mq 5.000,00 €/mq € 490.000,00 100,00% € 490.000,00 

Valore di stima: € 490.000,00 

 
Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Rischio assunto per mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare l'immobile ai sensi dell'art.568 c.p.c. 10,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale;  1.500,00 € 

Contratto di locazione opponibile – scad. 21/12/2029 6,00 % 

Spese condominiali insolute 596,00 € 

Valore finale di stima: € 410.000,00 (arrotondato per eccesso) 

 
 

Roma, 19/02/2026 
L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 

Arch. Rossetti Andrea 

 

ALLEGATI: 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO 

Piena proprietà del seguente immobile, compresi tutti i diritti di comproprietà sulle cose e parti comuni come 

per legge: 

 

• Appartamento uso residenziale con cantina ubicato a Roma (RM) – VIALE DELLE PROVINCIE n. 116, scala 

B, interno 1, piano rialzato (catastalmente 1°); 

Censito al catasto Fabbricati - Fg. 589, Part. 287, Sub. 57, Zc. 3, Categoria A/3 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

 

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

l'immobile oggetto di pignoramento con la seguente destinazione urbanistica: “CITTÀ STORICA – Tessuti di 

espansione novecentesca a fronti continue - T6”: 

Il PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua l'area in cui sorge il fabbricato in cui ricade l’immobile 

oggetto di pignoramento nel seguente Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio degli Insediamenti Urbani”. 

Dall'esame della Tav. B del PTPR, nell’area in cui ricade l’immobile oggetto di pignoramento NON risulta alcun 

vincolo. 

Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento è stato realizzato con Licenza Edilizia n. 

2896, prot. n. 950/35, rilasciata dal Comune di Roma in data 11 maggio 1935. 

A seguito dell’accesso agli atti effettuato dal sottoscritto presso il Dipartimento Programmazione e Attuazione 

Urbanistica (PAU) di Roma Capitale, è emerso che il fascicolo progettuale n. 950/1935 risulta irreperibile. 

Secondo l’articolo l’art. 9-bis, comma 1-bis, D.P.R. 380/2001: 

“Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto 

la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e da quello che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio che ha 

interessato l’intero immobile o l’unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato 

interventi parziali.” E prosegue: “Lo stato legittimo è altresì desumibile dalle informazioni catastali di primo 

impianto, o da altri documenti probanti, quali riprese fotografiche, estratti cartografici, documenti d’archivio o 

altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, in caso di mancanza o incompletezza dei titoli.” 

Si dichiara che, ai fini della determinazione dello stato legittimo dell’immobile, in considerazione 

dell’irreperibilità del fascicolo progettuale originario, si è fatto riferimento alla planimetria catastale di primo 

impianto depositata nell’anno 1998. 

Va evidenziato che la distribuzione degli spazi interni dell’abitazione non corrisponde a quanto rappresentato 

nella suddetta planimetria catastale del 1998. 

Per le descritte difformità sanabili (diversa distribuzione degli spazi interni) potrà essere redatta – a cura e spese 

dell’aggiudicatario del lotto di vendita – una C.I.L.A. in sanatoria ai sensi dell’art. 6-bis del D.P.R. 380/2001.   

Inoltre, l’aggiudicatario del lotto, una volta regolarizzate le difformità urbanistiche, dovrà provvedere – a propria 

cura e spese – alla predisposizione e al deposito della planimetria aggiornata tramite apposita pratica DOCFA. 

Quanto sopra – fino a quando non sarà ripristinata la legittimità urbanistica del bene – avrà inevitabilmente una 

ricaduta negativa sulla futura commerciabilità dello stesso. 

Inoltre, si precisa che per il fabbricato di cui fa parte l’immobile pignorato è stato rilasciato il certificato di 

agibilità n. 325, relativo alla domanda n. 46082/36. 

La descritta situazione urbanistica e catastale del bene pignorato verrà tenuta in debita considerazione nella 

redazione della stima del valore venale dello stesso. 

Prezzo base d'asta: € 410.000,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 84/2025 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 410.000,00  

Bene N° 1 – Appartamento uso residenziale 

Ubicazione:  Roma (RM) – VIALE DELLE PROVINCIE  n.116, scala B, interno 1, piano rialzato (catastalmente 1°) 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento uso residenziale 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 589, Part. 287, 
Sub. 57, Zc. 3, Categoria A3 

Superficie 
commerciale 

98,00 mq 

Stato conservativo: L’immobile oggetto di pignoramento versa in condizioni manutentive complessivamente mediocri. 

In particolare, si rileva che l’impianto elettrico non risulta conforme alla normativa vigente; i meccanismi delle 
serrande appaiono danneggiati e necessitano di intervento manutentivo; all’interno del bagno si riscontra la 
presenza di macchie e tracce di umidità su una porzione del soffitto, verosimilmente riconducibili a pregresse 
infiltrazioni e/o a fenomeni di condensa. 

Vendita soggetta a IVA: No 

 

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


