TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Russo Riccardo, nell'Esecuzione Immobiliare 861/2024 del R.G.E.

promossa da
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INCARICO

All'udienza del 10/04 /2025, il sottoscritto Arch. Russo Riccardo, con studio in Piazza Perin del Vega, 4 - 00196
- Roma (RM), email archriccardorusso@gmail.com, PEC r.russo@pec.archrm.it, veniva nominato Esperto ex
art. 568 c.p.c. e in data 16/04/2025 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. Al fine di assolvere al
proprio mandato, il sottoscritto Esperto Stimatore, in seguito all’avviso ai debitori esecutati da parte del
Custode, avv. Alessandro Paoletti, ha eseguito I'accesso unitamente a quest’ultima e ha proceduto alle verifiche
metriche e fotografiche.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2,
piano Terra (Coord. Geografiche: 41°91'12.4"N 12°55'14.8"E)

DESCRIZIONE

Appartamento di civile abitazione sito nel Comune di Roma, ubicato nel Municipio IV nella zona Casal Bruciato,
quartiere Collatino, piu precisamente in Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2, piano terra. Via
Tiburtina € una strada, di grande scorrimento, a doppio senso di marcia con corsie multiple; nelle vicinanze si
possono trovare servizi di vario genere; vi & anche la presenza della metropolitana fermata Pietralata a circa
600 metri di distanza.

L'unita immobiliare in questione fa parte dell'Edificio 24; l'ingresso di tale Edificio si trova in Via Tiburtina
n.720; I'appartamento possiede anche un ingresso privato con cancello pedonale su Via Luigi Cesana n.1.

L'Edificio, costruito intorno al 1950, ha una struttura in cemento armato; esternamente le facciate risultano
intonacate con colore di finitura giallo; lo stato di manutenzione esterno e sufficiente.

L'appartamento € composto da soggiorno, cucina, due camere, un bagno ed un ripostiglio; completa la proprieta
un giardino esterno su cui insiste un ripostiglio. Internamente, risulta essere in condizioni manutentive
mediocri: la pavimentazione e in maioliche in tutti gli ambienti ad eccezione della camera con accesso diretto al
giardino, che per la meta risulta rivestita in parquet; le pareti risultano intonacate e tinteggiate, ma sono
presenti in alcuni punti fenomeni di condensa e scrostature; la porta di ingresso € blindata, gli infissi esterni di
colore bianco sono in alluminio doppio vetro, le persiane metalliche di colore verde e le porte interne
tamburate; l'impianto elettrico e privo di certificazione ed il giardino esterno risulta in stato di abbandono; il
riscaldamento e autonomo con la presenza nel giardino esterno di una caldaia murale a gas, priva di
certificazioni, con i radiatori in alluminio.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.
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LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala 4, interno 2,

piano Terra

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 ai seguenti esecutati:

*RE* Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

*kE* Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

L'immobile confina a nord con Via Tiburtina, ad ovest con Via Luigi Cesana, a sud con altra unita immobiliare
int.3 (sub.3), ad est con altra unita immobiliare int.1 (sub.501), salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Abitazione 85,00 mq 95,50 mq 1,00 95,50 mq 3,00m | Terra
Giardino 210,50 mq 222,50 mq 0,18 40,05 mq 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 135,55 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 135,55 mq
[ beni non sono comodamente divisibili in natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 09/08/1971 al FREEOmissis*HH* Catasto Fabbricati
09/10/1979 Fg. 605, Part. 98, Sub. 2, Zc. 5
Categoria A2
CL.3
Piano Terra
Dal 09/10/1979 al FrREEOmissis*FF* Catasto Fabbricati
24/07/1989 Fg. 605, Part. 98, Sub. 2, Zc. 5
Categoria A2
CL.3
Piano Terra
Dal 24/07/1989 al ¥REXOmissis*FH* Catasto Fabbricati
26/11/2025 Fg. 605, Part. 98, Sub. 2, Zc. 5
Categoria A2
CL.3
Piano Terra
Dal 19/04/1995 al ¥REEOmissis*F* Catasto Fabbricati

09/08/1971

Sez. 605, Fg. 98, Part. 2, Zc. 5
Categoria A2

Cl.3

Piano Terra

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio | Part. Sub. Zona Categoria | Classe Consistenza Superficie Rendita Piano | Graffato
Cens. catastale
605 98 2 5 A2 3 5,5 vani 102 mq 1193,02 € Terra Particella
293

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

L’immobile oggetto di stima e censito al Catasto Fabbricati del Comune di Roma, come segue:

Foglio 605, particella 98, subalterno 2, zona censuaria 5, categoria A2, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita
catastale € 1.193,02, graffato con la particella 293 (giardino) del medesimo foglio.
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Lo stato dei luoghi & difforme rispetto alla planimetria catastale (in atti dal 19/04/1995); in particolare: & stato
costruito un tramezzo tra l'angolo cottura ed il soggiorno, lasciando solo un varco di passaggio delle dimensioni
di una porta. Occorrera ripristinare lo stato dei luoghi alla planimetria catastale depositata in atti.

Estratto di mappa
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Planimetria catastale
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Planimetria stato dei luoghi
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PRECISAZIONI

Nessuna

PATTI

Nessuno

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento si presenta in uno stato di manutenzione mediocre, con impianto elettrico non a norma,
presenza in alcune aree di condensa e scrostature; il giardino esterno risulta in stato di abbandono. L'edificio
condominiale é in sufficiente stato manutentivo.

PARTI COMUNI

Come stabilito nel Regolamento di Condominio fornito dall'Amministratore pro tempore, in merito agli spazi e
parti comuni, viene stabilito quanto segue:

Art.1 - LA PROPRIETA' COMUNE
Sono oggetto di proprieta e uso comune di tutti i condomini, se il contrario non risulta dal titolo, quanto segue:

1. - Parti comuni non suscettibili d'uso separato: il suolo, il sottosuolo, le fondamenta, i muri perimetrali, i
pilastri, le travi, le fognature, i tetti e relative pertinenze (grondaie, pluviali, ecc.) giardini e cortili, impianti
antincendio e parafulmini, portineria e, in genere, le altre cose costitutive dell'edificio e le opere che sono
indispensabili alla conservazione e all'uso comune;

2 - Parti comuni suscettibili d'uso separato: le colonne verticali di scarico, il portone d'ingresso, le pareti del
vano scala e del vano ascensore, i vestiboli, stenditoi, e altri locali destinati a servizi e beni comuni; le corsie e i
locali della cantina e le rampe per il cortile, gli alberi, gli impianti di scarichi, serbatoi dell'acqua; i lucernari e le
finestre destinati all'illuminazione del vano scala; gli impianti idrici, elettrici, del gas, fino ai punti di
diramazione dagli stessi ai locali di proprieta esclusiva dei singoli condomini; nonché la scala, l'impianto
dell'ascensore del citofono, dell'apriportone, nonché il tetto di uso comune a tutti i condomini.

Il tutto come meglio descritto nel Regolamento di Condominio a cui si fa riferimento datato 15 aprile 2009.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Il Regolamento di Condominio all'Art.5-Doveri dei Condomini recita: Ogni condomino deve consentire, a
richiesta dell'amministratore, che nei locali di sua proprieta si provveda alle ispezioni e ai lavori ritenuti
necessari per la conservazione delle cose e dei servizi comuni. Il rifiuto o I'impossibilita del proprietario (o del
suo inquilino) a consentire l'ingresso nell'appartamento ai fini di cui sopra, ancorché motivato, lo rendera
comunque responsabile di ogni eventuale danno conseguente.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

[l fabbricato oggetto della presente procedura peritale risulta essere stato edificato nel XX secolo, nei primi anni
degli anni '50; 'appartamento si presenta in mediocre stato di conservazione e di finiture con presenza di
fenomeni di condensa.

Le caratteristiche dell'immobile in oggetto risultano le seguenti:

Esposizione: Nord, Ovest

Altezza interna utile: 3,00 mt

Struttura: Cemento armato

Pareti esterne: Intonacate e tinteggiate di colore giallo

Pareti interne: Intonacate e tinteggiate prevalentemente di colore bianco
Pavimentazione interna: Prevalentemente in maioliche

Infissi esterni: Infissi in alluminio di colore bianco; persiane metalliche di colore verde
Infissi interni: Porte tamburate di colore grigio con mostre nere

Impianto elettrico: Certificazione non pervenuta

Impianto idrico: Certificazione non pervenuta

Impianto termico: autonomo a gas con caldaia murale per radiatori e acs; certificazione non pervenuta

Terreno esclusivo: Giardino

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal ¥REXOmissis*HHF* ATTO DI COMPRAVENDITA
24/07/1989
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Giancarlo Perrotta 24/07/1989 39264
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
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Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

o Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 17/12/2025, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Roma il 08/08/2013
Reg. gen. 82027 - Reg. part. 11951
Importo: € 261.000,00
Contro **** Omissis ****

Trascrizioni

e Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Roma il 14/10/2024
Reg. gen. 122591 - Reg. part. 91211
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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NORMATIVA URBANISTICA

II PIANO REGOLATORE GENERALE vigente del Comune di Roma individua l'immobile con la seguente
destinazione urbanistica:

Sistemi e Regole: "Sistema insediativo” - Citta storica - Tessuti T8 Espansione novecentesca a impianto
moderno e unitario; in particolare, vedasi le Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. agli art. 24 (Norme
generali), art. 25 (Tessuti della citta storica) e art. 33 (Tessuti di espansione novecentesca con impianto
moderno e unitario T8)

Stralcio Piano Regolatore Generale del Comune di Roma
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CARTAPERLA QUALITA' (art. 16 N.T.A del P.R.G.)

L’immobile risulta inserito come segue:

Denominazione: Quartiere INA-Casa - Tiburtino

Famiglia: Morfologie degli impianti urbani

Classe: Morfologie degli impianti urbani moderni, Tessuti caratterizzati dall'impianto volumetrico degli edifici

Tipologia: edilizia residenziale pubblica e convenzionata, quartieri e insediamenti residenziali

Stralcio Carta per la qualita
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Sono state eseguite ricerche presso il P.T.P.R. della Regione Lazio:

1. P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola A:

SISTEMI ED AMBITI DEL PAESAGGIO:

- Sistema del Paesaggio insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani.

Stralcio P.T.P.R. - Tavola A — Nessuna prescrizione

2. P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola B:

BENI PAESAGGISTICI:

- Paesaggio degli Insediamenti Urbani.

Stralcio P.T.P.R.- Tavola B - Nessuna prescrizione
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REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

L'immobile oggetto della presente procedura peritale si trova in un edificio facente parte del complesso
denominato "Quartiere INA-Casa - Tiburtino"; tale quartiere & stato progettato nei primi anni '50 del XX secolo.

Al fine di reperire il progetto originale, sono state effettuate numerose richieste di accesso agli atti presso
I'Archivio Progetti di Roma, ma non € stato trovato.

E' stata effettuata allora una ricerca presso la Biblioteca Centrale della Facolta di Architettura di Via Gramsci a
Roma, dove € stata trovata documentazione progettuale sul numero 215 della rivista Casabella dell'anno 1957;
in tale rivista viene presentato il progetto del quartiere sopra citato a firma degli architetti Ludovico Quaroni e
Mario Ridolfi in qualita di capigruppo; viene rappresentata anche la "torre", edificio di cui fa parte I'immobile
oggetto della presente perizia, progettata dall'arch. Pier Maria Lugli; sono presenti le planimetrie del piano
attico e del piano tipo, ma non del piano terra.

Alla luce di quanto sopra, si desume dunque che il progetto sia stato effettuato a cura della Stazione Appaltante
"Istituto Autonomo Case Popolari”, ma non & stato reperito; si tenga presente che per altri edifici che
compongono il sopracitato quartiere, sono stati invece reperiti i progetti originali.

L'abitabilita non é stata reperita.

E' poi presente una richiesta di concessione in sanatoria prot. 3848 dell'anno 1994 ancora da perfezionare; tale
domanda é finalizzata ad un ampliamento di 2,4 mq ed alla creazione del ripostiglio di circa mq 6 presente nel
giardino esterno.

Infine, non € stato possibile redigere l'attestato di prestazione energetica A.P.E. poiché non sono stati forniti al
sottoscritto i documenti necessari ed obbligatori.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Dal confronto tra l'elaborato grafico post operam depositato all'Ufficio condono (prot. 3848 del 1994), che
corrisponde alla planimetria catastale (in atti dal 19/04/1995) e lo stato attuale dell'immobile, c'eé una lieve
difformita; in particolare: € stato costruito un tramezzo tra lI'angolo cottura ed il soggiorno, lasciando solo un
varco di passaggio delle dimensioni di una porta.
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REGOLARIZZAZIONE E QUANTIFICAZIONE DEI COSTI:

Alla luce di quanto detto, lo scrivente ritiene opportuno precisare che per la legittimita urbanistico edilizia
dell'immobile de-quo, sara a carico dell'eventuale aggiudicatario dell'immobile il ripristino dello stato dei
luoghi alla planimetria post operam depositata all'Ufficio Condono, mediante demolizione del tramezzo con
ritocchi opere pittoriche per un importo stimato a corpo pari ad € 1.500,00.

Sara inoltre a carico dell'aggiudicatario il perfezionamento della pratica di condono, ad oggi non quantificabile,
ma di cui si terra conto nel deprezzamento della stima.
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Estratto del n. 215 della rivista Casabella dell’anno 1957
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Elaborato grafico post operam depositato all'Ufficio condono - Domanda di concessione prot. 3848 del 1994
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VINCOLT OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

A seguito di contatti intercorsi con I'Amministratore pro tempore del Condominio di Via Tiburtina n.320, &
emerso che alla data del 18/12/2025 sono presenti oneri condominiali insoluti a carico dell'unita immobiliare
pignorata per un totale di € 2.739,93 come da comunicazione allegata.

Premesso che:
- non €& possibile stabilire la data di aggiudicazione dell'immobile;

- non e possibile prevedere la cifra esatta degli oneri al momento dell'eventuale aggiudicazione dell'immobile, i
quali potrebbero continuare ad aumentare;

- ai sensi dell'art. 63 comma 4 del C.C., colui che subentra nei diritti di un Condominio é obbligato "solidamente"
al pagamento dell'annualita in corso e di quella precedente.

All'unita abitativa in questione sono attribuiti:
Tabella A: 50,62 millesimi Proprieta generale:
Tabella B: 25,31 millesimi Scala;

Tabella C: 25,31 millesimi Ascensore;

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che della facolta di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitll passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare 1'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima.

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

e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2,
piano Terra
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Appartamento di civile abitazione sito nel Comune di Roma, ubicato nel Municipio IV nella zona Casal Bruciato,
quartiere Collatino, piu precisamente in Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2, piano Terra. Via
Tiburtina & una strada, di grande scorrimento, a doppio senso di marcia con corsie multiple; nelle vicinanze si
possono trovare servizi di vario genere; vi & anche la presenza della metropolitana fermata Pietralata a circa
600 metri di distanza. L'unita immobiliare in questione fa parte dell'Edificio 24; l'ingresso di tale Edificio si
trova in Via Tiburtina n.720; I'appartamento possiede anche un ingresso privato con cancello pedonale su Via
Luigi Cesana n.1. L'Edificio, costruito intorno al 1950, ha una struttura in cemento armato; esternamente le
facciate risultano intonacate con colore di finitura giallo; lo stato di manutenzione esterno & sufficiente.
L'appartamento & composto da soggiorno, cucina, due camere, un bagno ed un ripostiglio; completa la proprieta
un giardino esterno su cui insiste un ripostiglio. Internamente, risulta essere in condizioni manutentive
mediocri: la pavimentazione e in maioliche in tutti gli ambienti ad eccezione della camera con accesso diretto al
giardino, che per la meta risulta rivestita in parquet; le pareti risultano intonacate e tinteggiate, ma sono
presenti in alcuni punti fenomeni di condensa e scrostature; la porta e blindata, gli infissi esterni di colore
bianco sono in alluminio doppio vetro, le persiane metalliche di colore verde e le porte interne tamburate;
I'impianto elettrico € privo di certificazione ed il giardino esterno risulta in stato di abbandono; il
riscaldamento € autonomo con la presenza nel giardino esterno di una caldaia murale a gas, priva di
certificazioni, con i radiatori in alluminio.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 605, Part. 98, Sub. 2, Zc. 5, Categoria A2, Graffato Particella 293
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 325.320,00

Il criterio valutativo adottato, per la determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile oggetto
di pignoramento all'attualita & quello basato sulla stima sintetico comparativa, relativo alla consistenza
dell'immobile, con riferimento ai prezzi unitari derivanti da indagini di mercato.

Le fonti alle quali sono stati reperiti i valori di riferimento sono le seguenti:
1) B.L.R. (Borsino Immobiliare di Roma);
2. OMI (Osservatorio dei Valori Immobiliari);

» o« » o«

3) Agenzie Immobiliari “Case Belle Immobiliare”, “Patrizia Bacciu Immobiliare”, “Vasselli Immobiliare”.

30di 40

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

Firmato Da: RICCARDO RUSSO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 2d9faf0b45e642b095448c16fd406a3

-



- Valore di riferimento 1: Quotazione indicativa del mercato immobiliare per la compravendita di immobili siti
nel territorio del Comune di Roma, Zona Semiperiferia Tiburtino Casal Bruciato Via C. Facchinetti:

Abitazioni in stabili di fascia media: €/mq 2.300

(Borsino Immobiliare di Roma - Tiburtino Casal Bruciato Via C. Facchinetti - anno 2025).
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- Valore di riferimento 2: Quotazione indicativa del mercato immobiliare per la compravendita di immobili siti
nel territorio del Comune di Roma, Periferica/CASAL BRUCIATO (VIA C.FACCHINETTI):

Abitazioni di tipo economico: €/mq 2.300

(Osservatorio dei Valori Immobiliari del Territorio Nazionale I semestre 2025).
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- Valore di riferimento 3: Assumendo come valore di riferimento il prezzo effettivo noto di compravendita

(Agenzie Immobiliari "Case Belle Immobiliare", "Patrizia Bacciu Immobiliare", "Vasselli Immobiliare", siti di
annunci immobiliari, Immobiliare.it) di altri immobili, non locati, ad uso residenziale in posizione prossima a
quella del bene oggetto di stima, € adottata la seguente procedura di paragone dei valori:

Appartamento paragonabile n.1: € 249.000 / 116,00 mq =€/mq 2.146,55

Case Belle Immobiliare
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Appartamento paragonabile n.2: € 269.000 / 87,00 mq =€/mq 3.091,95

Patrizia Bacciu Immobiliare
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Appartamento paragonabile n.3: € 219.000 / 75,00 mq = €/mq 2.920,00;

Vasselli Immobiliare
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Media del valore al mq degli immobili paragonabili = (Valore paragonabile n.1 + Valore paragonabile n.2 +
Valore paragonabile n.3)/3

€/mq 2.146,55 + €/mq 3.091,95 + €/mq 2.920,00 / 3 = €/mq 2.719,50

Mediando tra questi valori commerciali reperiti, si puo stabilire che il piu probabile valore di riferimento
applicabile é:

Valore di riferimento 1 + Valore di riferimento 2 + Valore di riferimento 3 / 3 = Valore medio

(€/mq 2.300,00 + €/mq 2.300,00 + €/mq 2.719,50) / 3 =€/mq 2.439,83 arrotondato a €/mq 2.400,00

Consistenza immobile x Valore medio = Valore di stima

133,55 mq x 2.400,00 €/mq = € 325.320,00

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene N°1 - 135,55 mq 2.400,00 €/mq € 325.320,00 100,00% € 325.320,00
Appartamento

Roma (RM) - Via
Tiburtina n.720,
edificio 24, scala A,
interno 2, piano Terra

Valore di stima: € 325.320,00
Valore di stima: € 325.320,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore Tipo
Ripristini interni 1.500,00 €
Deprezzamento per assenza della garanzia di vizi e difetti - art. 568 comma primo c.p.c. 10,00 %
Valore finale di stima: € 291.288,00
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Nessuna

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.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 29/12/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Russo Riccardo

ELENCO ALLEGATI:

Inquadramento territoriale Google maps
Documentazione fotografica

Estratto della rivista Casabella n.215 dell’anno 1957 relativo al progetto originale
Domanda di condono

Estratto di mappa

Visure e schede catastali

Planimetria catastale

Planimetria dello stato dei luoghi

Ispezioni ipotecarie

Quotazioni immobiliari

Regolamento di Condominio e tabelle millesimali

Consuntivo condominiale

AN N N N T N N N N N T N N

Atto di provenienza
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2,
piano Terra

Appartamento di civile abitazione sito nel Comune di Roma, ubicato nel Municipio IV nella zona Casal Bruciato,
quartiere Collatino, piu precisamente in Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2, piano Terra. Via
Tiburtina € una strada, di grande scorrimento, a doppio senso di marcia con corsie multiple; nelle vicinanze si
possono trovare servizi di vario genere; vi & anche la presenza della metropolitana fermata Pietralata a circa
600 metri di distanza. L'unita immobiliare in questione fa parte dell'Edificio 24; l'ingresso di tale Edificio si
trova in Via Tiburtina n.720; I'appartamento possiede anche un ingresso privato con cancello pedonale su Via
Luigi Cesana n.1. L'Edificio, costruito intorno al 1950, ha una struttura in cemento armato; esternamente le
facciate risultano intonacate con colore di finitura giallo; lo stato di manutenzione esterno & sufficiente.
L'appartamento & composto da soggiorno, cucina, due camere, un bagno ed un ripostiglio; completa la proprieta
un giardino esterno su cui insiste un ripostiglio. Internamente, risulta essere in condizioni manutentive
mediocri: la pavimentazione ¢ in maioliche in tutti gli ambienti ad eccezione della camera con accesso diretto al
giardino, che per la meta risulta rivestita in parquet; le pareti risultano intonacate e tinteggiate, ma sono
presenti in alcuni punti fenomeni di condensa e scrostature; la porta e blindata, gli infissi esterni di colore
bianco sono in alluminio doppio vetro, le persiane metalliche di colore verde e le porte interne tamburate;
I'impianto elettrico € privo di, certificazione ed il giardino esterno risulta in stato di abbandono; il
riscaldamento & autonomo con la presenza nel giardino esterno di una caldaia murale a gas, priva di
certificazioni, con i radiatori in alluminio.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 605, Part. 98, Sub. 2, Zc. 5, Categoria A2, Graffato Particella 293
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: Il Piano Regolatore Generale vigente del Comune di Roma individua l'immobile con la
seguente destinazione urbanistica: Sistemi e Regole: "Sistema insediativo" - Citta storica - Tessuti T8
Espansione novecentesca a impianto moderno e unitario; in particolare, vedasi le Norme Tecniche di
Attuazione del P.R.G. agli art. 24 (Norme generali), 25 (Tessuti della citta storica) e 33 (Tessuti di espansione
novecentesca con impianto moderno e unitario T8) CARTA PER LA QUALITA' (art. 16 N.T.A del P.R.G.)
Denominazione: Quartiere INA-Casa - Tiburtino Famiglia: Morfologie degli impianti urbani Classe: Morfologie
degli impianti urbani moderni, Tessuti caratterizzati dall'impianto volumetrico degli edifici Tipologia: edilizia
residenziale pubblica e convenzionata, quartieri e insediamenti residenziali. Sono state eseguite ricerche
presso il P.T.P.R. della Regione Lazio: P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola A: SISTEMI ED
AMBITI DEL PAESAGGIO: - Sistema del Paesaggio insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani. P.T.P.R.
Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola B: BENI PAESAGGISTICI: - Paesaggio degli Insediamenti
Urbani.

Prezzo base d'asta: € 291.288,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 861/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 291.288,00

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Roma (RM) - Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2, piano Terra
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie 135,55 mq

Identificato al catasto Fabbricati
- Fg. 605, Part. 98, Sub. 2, Zc. 5,
Categoria A2, Graffato Particella
293

Stato conservativo: L'appartamento si presenta in uno stato di manutenzione mediocre, con impianto elettrico non a norma,
presenza in alcune aree di condensa e scrostature; il giardino esterno risulta in stato di abbandono.
L'edificio condominiale ¢ in sufficiente stato manutentivo.

Descrizione: Appartamento di civile abitazione sito nel Comune di Roma, ubicato nel Municipio IV nella zona Casal
Bruciato, quartiere Collatino, piu precisamente in Via Tiburtina n.720, edificio 24, scala A, interno 2, piano
Terra. Via Tiburtina é una strada, di grande scorrimento, a doppio senso di marcia con corsie multiple;
nelle vicinanze si possono trovare servizi di vario genere; vi & anche la presenza della metropolitana
fermata Pietralata a circa 600 metri di distanza. L'unita immobiliare in questione fa parte dell'Edificio 24;
I'ingresso di tale Edificio si trova in Via Tiburtina n.720; I'appartamento possiede anche un ingresso
privato con cancello pedonale su Via Luigi Cesana n.1. L'Edificio, costruito intorno al 1950, ha una
struttura in cemento armato; esternamente le facciate risultano intonacate con colore di finitura giallo; lo
stato di manutenzione esterno e sufficiente. L'appartamento & composto da soggiorno, cucina, due camere,
un bagno ed un ripostiglio; completa la proprieta un giardino esterno su cui insiste un ripostiglio.
Internamente, risulta essere in condizioni manutentive mediocri: la pavimentazione é in maioliche in tutti
gli ambienti ad eccezione della camera con accesso diretto al giardino, che per la meta risulta rivestita in
parquet; le pareti risultano intonacate e tinteggiate, ma sono presenti in alcuni punti fenomeni di condensa
e scrostature; la porta & blindata, gli infissi esterni di colore bianco sono in alluminio doppio vetro, le
persiane metalliche di colore verde e le porte interne tamburate; l'impianto elettrico & privo di
certificazione ed il giardino esterno risulta in stato di abbandono; il riscaldamento e autonomo con la
presenza nel giardino esterno di una caldaia murale a gas, priva di certificazioni, con i radiatori in
alluminio.

Vendita soggetta a IVA: NO

Continuita trascrizioni SI
ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione: Libero
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