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INCARICO

All'udienza del 30/03/2024, il sottoscritto Arch. Giamberduca Agostino, con studio in Via Tiburtina Valeria, 280
- Localita Tivoli Terme - 00019 - Tivoli (RM), email architetto.giamberduca@gmail.com, PEC
a.giamberduca@pec.archrm.it, Tel. 3389845789, veniva nominato Esperto ex art 568 c.p.c. e in data
03/04/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Francesco Baracca, 27, piano T (Coord.
Geografiche: 42.02858, 12.80748)

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Francesco Baracca, 29, piano 1 {Coord.
Geografiche: 42.02858, 12.80748)

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO
BARACCA, 27, PIANO T

Immobile in piccolo fabbricato in Via Francesco Baracca n. 27 gia n.3, in zona semicentrale di Marcellina,
composto da un unico ambiente collegato con il piano superiore appartamento sub. 2. L'immobile attualmente
& utilizzato dalla proprietaria come deposito/ripostiglio.

La vendita del bene non é soggetta IVA,

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

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO
BARACCA, 29, PIANO 1

Appartamentino in piccolo fabbricato in Via Francesco Baracca n. 29 gia n.3/A, in zona semicentrale di
Marcellina, composto da cucia, bagno e stanza da letto singola, per una superificie utile di mq. collegato con il
piano inferiore sub. 1 (bene 1).

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.
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L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

o Bene N°1 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Francesco Baracca, 27, piano T

» Bene N° 2 - Appartamento ubjcato a Marcellina (RM) - Via Francesco Baracca, 29, piano 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

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

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1§

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

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T,

Lo 1 e ST — M—————— L. ] L L W AN Y, T A U ONE S ———

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e *F** Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o ¥¥** Dmissis **** (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

e —— ——r——— 1t - . e A e e o e i A g

L'immobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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® " Omissis **** (Proprieth 1/1)

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

* =¥ Omissis *** (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale del benl

CONFINI

BENE N® 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA [RM] - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO

T

ey

L'immobile confina con Via Francesco Baracca, altro edificio su particella 138, altra unitd immobiliare, cortile
distacco particella 186, salvo altri.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA [RM] - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO

1

.l

L'immobile conflna con Via Francesco Baracea, altro edificio su particella 138, altra unitd immaobiliare, cortile
distacco particella 186, salvo altri.

CONSISTENZA

BENE N®1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA [RM] - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO

T
" Destinuzione .51.|pr:|.'l'lEI.: Superficie CoelMiciente iup:rﬂ?:l: Altexza Pligauy
Netta Locdn Convenzional
E
= . -r“ “j'ﬁ'iﬁ]‘m -ﬁ:ﬁmq." .-1|. "jij]ﬁm_q - d-zlg.n-\.m. .T-\..
Totale superficie comvenrinnals: 26,00 myg |
Incldenza condaminiale: 0,00 |
Superflche oonvenzionzle oomplessiva: 36,00 mg

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

BENE N* 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO

1

-

Destinazione

__|

Superficie
Notta

- ra———

Superficle CoefMclenta
Larda \»

Superiicie
Convonrlonal

-

Altezza
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Abitazione 35,50 mg 35,50 my 1 35,50 mg I 2H0m | 1
Totale superficie cosvensonals: 35,50 myg E
|
Incldents condominiale: 0,00 ] a0,
Euperficis convanzionals complessiva

[ beni mon sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N® 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA [RM] - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO

T

Perioda

Proprictd

Batl catastall

Tl 20/06/1987 al 29,/09,/1993

Dal 29,/09/1993 ol 25/10,2011

| e '|]I:I1- i:ldl T

L] mmmm

Catasio Fabbricati
Fg. Z, Part. 139, Sub. 1
Categoria A&

€14, Cons. 1

B -

Fg & Part. 139, 5uh, 1

Categoria A
CLd, Coms. 1

—ma m om

Dal 25/10,/Z011 al 17/04/2024

=% Dmissis "™

{

[}
&

Catasto Fabbricati
Fg 2, Part 139, Sub, 1
Categnria Al

Cl4, Cons, 1

| Superficie catastale 30 mg

Rendita € 41,32
Plano T

BRENE N® 2 - APPARTAMENTO [IRICATO A MARCELLINA (RM]) - VIA FRANCESCO RARACCA, 29, PIAND

1

Pericda

Propricti

Dokl catmatmli

Dal 30/06,1987 al 29,/09,1993

Calasto Fabbricati
Fg. 2, Part. 119, Suh. 2
Categnria Al

CL3, Cons, 1

Dial 29,09,1993 2l 25,10/ 2011

e sl T

|

Catasto Fabbricatd
Fi Z. Part. 139, Sub, 2
Categoela AS

{13, Cans, 1

Dial 25/10/2011 al 17/04,/2024
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Catasto Fabbricatl

| Fg Z,Part 139, 5ub, 2

Categoria A
Cl3, Cons. 1

Superficie catastale 30 mg
Rendita € 30,949

Mann 1

-

T3




DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA [RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO

T
Catasto fabbricatd [CF]
Datl identficativi Dati ] classamente
| Sexione | Foglio Part. Sub. fona | Categori | Classe | Consisie | Superfic | Mendita | Plamo | Crafiato
Cens. a nIa e
catasial
[ ]
z 139 1 A6 4 1 Mmy @ H13ZE T
Corrispondenzo cotastole

Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale originaria del 1939 ha subito modifiche rispetto allo stato attuale e dovra essere
aggiornata con pratica docfa presso il catasto, inoltre deve essere aggiornata la toponomastica poiché la
numerazione ¢ cambiata, I'ingresso al piano terra & al numero civico 27.

Sono state riscontrate le seguent! difformita:

- altra finestra lato cortile 2; eliminazione 1 finestra lato Via F.Baracca 3; Porta collegamemento proprieta Giosi
F. non pii esistente; realizzazione di collegamento con scala interna con il piano primo sub.2; rappresentazione

grafica imprecisa.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIAND

1

=

Catasto fabbricath (CF)

Teatf fdenrificarivl

Dat di classamento

Sexione | Foglio Part. Suh. fona Categorl | Classe | Comaiste | Superfle | Rendita Fiann | Graffatn
Cans. a mxa e
catmatnl
B
Z 135 2 Al 3 1 ¥ mg N9 E 1
Corrispondenza cotastole
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Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale originaria de] 1939 ha subito modifiche rispetto allo stato attuale e dovra essere
aggiornata con pratica docfa presso il catasto, inoltre deve essere aggiornata la toponomastica poiché la
numerazione & cambiata, I'ingresso al piano primo ¢ al numero civico 29 non piu 3/a.

Sono state riscontrate le seguenti difformita;

1-distribuzione interna; 2-finestra bagno; 3-collegamento con scala interna al piano terra sub.l; 4-
rappresentazione grafica imprecisa.

PATTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

..................................................................................................... — 404000 S

Esaminati gli atti ed effettuate le ricerche del caso non sono stati individuati vincoli di natura pattizia di
qualsiasi genere per gli immoDbili oggetto della presente perizia.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

by

Esaminati gli atti ed effettuate le ricerche del caso non sono stati individuati vincoli di natura pattizia di
qualsiasi genere per gli immobili oggetto della presente perizia.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO

................ - e e . [ e e e e e e . e e i e e e e o . e e e e e

All'esterno l'edificio si presenta in condizioni mediocri, & intonacato con intonaco premiscelato grigio chiaro sul
quale non ¢ stata applicata tinteggiatura. Alla base dell’'edificio specialmente dalla parte verso Via Francesco
Baracca sono presenti segni di umidita ascendente nella muratura con di disgregamento dell'intonaco di base.
L'immobile al piano terra nella parte del cortile risulta parzialmente interrato infatti la finestra all'interno alta
80 e larga 65 cm & posta a 80 cm di altezza dal pavimento mentre all'esterno risulta a filo del terreno; nella
stessa parete in alto sono presenti alcune macchie di umiditd derivant dalla Scala esterna di accesso
all'appartamento del primo piano. La pavimentazione esistente & in in gress porcellanato, 'impianto elettrico &
stato realizzato con canalina in pvc esterna con canalina in plastica & presente uno scaldabagno. In sostanza si
tratta di un unico ambiente attualmente uftilizzato come deposito. Una scala interna in ferro porta al piano
superiore (sub.2). Nel complesso L'immabile si presenta in condizioni mediocramente sufficienti.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

All'esterno I'edificio si presenta in condizioni mediocri, & intonacato con intonaco premiscelato grigio chiaro sul
quale non & stata applicata tinteggiatura. Alla base dell'edificio specialmente dalla parte verso Via Francesco
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Baracca sono presenti segni di umidita ascendente nella muratura con di disgregamento dell'intonaco di base.
L'accesso all'appartamento del primo piano avviene per mezzo di una scala esterna addossata alla parete del
prospetto lato cortile, che permette anche l'accesso all'altra u.i. confinante. L'appartamento & composto da
cucina, bagno e una stanza da letto singola di mq. 9, 1a superficie utile totale interna & di mq. 26,18, la supericie
lorda commerciale di mq. 35,50.

Nella cucina si trova una scala interna in ferro di collegamento con il piano terra (sub.1).

Allinterno l'appartamento si presenta in condizioni di manutenzione mediocri, non sono stati riscontrati
problemi o particolari carenze da segnalare.

La pavimentazione & in gres porcellanato, i rivestimenti del bagno e della cucina in ceramica, & presente una
stufa per il riscaldamento e un condizionatore d'aria. Le murature interne rifinite con intonaco e pittura murale
lavabile,

All’esterno i prospetti sono rifiniti con intonaco premiscelato grigio chiaro privo della pittura di rifinitura.

Gli infissi esterni sono in alluminio bianco con vetrocamera, le persiane in alluminio marrone scuro, il
portoncino d’ingresso in ferro vetrato. Gli impianti sono funzionanti ma privi di certificazioni.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

ety

Esaminati gli atti non sono stati individuati formalmente gravami di servity, censo, livello o uso civico sulla
proprieta oggetto della presente perizia.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA RRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

Esaminati gli atti non sono stati individuati formalmente gravami di servity, censo, livello o uso civico sulla
proprieta oggetto della presente perizia.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

=il

11 piccolo edificio e stato costruito con struttura in muratura portante, nel tempo ha subito delle ristrutturazioni
e sistemazioni delle quali non esiste documentazione.
Gli impianti sono stati realizzati contemporanemente a tali attivita edilizie di sistemazone dello stato attuale.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

1l piccolo edificio & stato costruito con struttura in muratura portante, nel tempo ha subito delle ristrutturazioni
e sistemazioni delle quali non esiste documentazione.

Gli impianti sono stati realizzati contemporanemente a tali attivitd edilizie di sistemazone dello stato attuale. La
copertura della parte di fabbricato analizzata &€ composta da un tetto a unica falda in legno rifinito con tegole in
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cotto del tipo portoghese.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
'

L'immaobile & a disposizione della debitrice esecutata, attualmente & adibito a magazzino con la presenza di
suppellettili, mobili, materiale vario e legname.

BENE N* 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA [(RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

-

L'immobile & abitato dalla della debitrice esecutata.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N®1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA. 27. PIANO
T

— A T P T Ty T s ST = S iy

Periods Froprieii Arti

Dal 2900971993 al | ** Dmigss 25 Compravendlis
25/10/2011
Hogante Data Hepertorio N Raccolta N*
fntalo Faole Coppl 25091993 101971

s

Trasreisans

Priessn Nam Reg. prm Heg. part.

Conservatoria Regstr | 19,10,1993
Immabliari ROMA 7

Registrazinne
Frowa finty Reg W Val W
Dial 25,/10,/2011 [Ty ——— o
Rogante Data Repertorio N° Raccolia N*

11di23

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




HWataio Vacatura 25102011 T 715
Cesarn
Trascriziona
Prasso Data Reg. gen. Reog. part
Conservatnria Regsrl | 23/11/2011 ARHIR
Lo bviliari ROMA 2
Registrozione
Presso Datw Heg N Vol W=

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

= Sussiste continuith nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

s lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

BENE N* 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM] - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PTAND

1
FeEmoon Fropricia Akt -
Dal 29,/09,/1993 al " (imisats ™ Compravendita
25/10/2011
Hoganis Data Meopertorio N* Racralia N*
Notaio Pacle Coppi 2909,/1593 101971
Trascrizinnas
Prazco Data Eeg gen Hog part
Conservatoria Regissrd | 197101093 — -
lmameabviliari ROMA 2
Registrazione
Prassn Mata Reg. N° Vnl W*
Dal 25/10,/2011 T iisaks " Compravendita
Rogante Data Repartorio N* Raccolta B*
Natalo Vocaturo 25102011 L) 718
Cresare
Traerrivians
Pragoo Dzt Bag gan Hag. part.
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Conservatoria Registr | 23, 11/2011 BRI
Immenbillari ROMA 2

Registrarione

|
£

=
:
E

[

Per guanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuiti nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

» lasimazione della proprieth antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

» lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

RENE N® 1 - APPARTAMENTO UIRICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO RARALCCA, 27, PIAND
T

e

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia defle entrate di ROMA 2 aggiornate al 21/01/2025, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trazeriziani

* pignoramento immobiliare
Trascritto a Roma 2 {1 07 /04 /2023
Reg. gen. 19977 - Reg. part. 13646
Quota: 1/1
A favore di *** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

BENE N°® 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA. 29, PIANO
i

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di ROMA 2 aggiornate al 21/01/2025, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Traserizion!

+ pignoramento immobiliare
Trascritto a Roma 2 i1 07 /04 /2023
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Reg gen. 19977 - Reg. part. 13646
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ¥***
Contro ***¥* Omissis ¥***
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

S,

si richiama quanto riportato nel successivo paragrafo relativo al bene 2.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

ey

Il PRG vigente di Marcellina & stato adottato con delibera consiliare n. 61 26/3/1985, la costruzione dell’edificio
¢ iniziata prima del 1/9/1967, esiste un primo accatastamento del 1939 relativo al piano terra.

Gli strumenti urbanistici vigenti nel Comune di Marcdellina (Roma) individuano l'immobile in oggetto
all'interno della zona omogenea “B” in zona di P.R.G. : “B2" di completamento - aree edificate con prevalenza a
destinazione residenziale”, in tale zona sono comprese le parti del territorio e le zone destinate alla residenza e
ai servizi e impianti di interesse generale, ricadono tutte le parti del territorio con prevalenza a destinazione
residenziale prossime al centro cittadino.

Per quanto riguarda il Piano Territoriale Paesistico Regionale (P.T.P.R.) dai controlli cartografici I'area su cui
sorge il fabbricato & sita in area “sistema del paesaggio insediativo - paesaggio degli insediamenti urbani” e
quindi risulta regolata dall’art. 27, l'area é sottoposta ai vincoli paesaggistici individuati con le tavole B del
PTPR relativamente ai beni d'insieme: valore estetico tradizionale, bellezze paesaggistiche e fa parte delle aree
tutelate per legge “vincoli ricognitivi” relativamente al Parco naturale Regionale “Monti Lucretili”.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

SETST—— roeerabhimimarsnsgervmet vy syl il et el v St T g e 41 b bt e 1 AL 1 188 i st

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione e antecedente a] 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

Si tratta di una costruzione eseguita prima del 1939 e regolarmente accatastata in data 31/10/1939, per cui dal
punto di vista urbanistico risulta legittimo quanto riportato in catasto.

E' stato effettuato 1'accesso agli atti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Marcellina per verificare I'esistenza o
meno di documentazione ecnica abilitativa riguardante l'immobile ma senza rinvenire nulla.

Per quanto riguarda il piano terra somno state riscontrate alcune difformita gid indicate nel paragrafo
riguardante la planimetria catastale, che sono le seguenti:

esistenza di altra finestra lato cortile; eliminazione di 1 finestra Iato Via F.Baracca; porta di collegamemento con
proprieta Giosi F. non pill esistente; realizzazione di collegamento con scala interna con il piano primo sub.2
per cui si tratta di un accorpamento di 2 unita immobhiliari.

Le anomalie riscontrate possono essere regolarizzate dal punto di vista urbanistico con la presentazione presso
il Comune di Marcellina di una CILA/SCIA in sanatoria per modifiche interne, per modifiche dei prospetti e per
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la fusione delle due unita immobiliari (SUB1+SUB2); in alternativa si pué optare per la regolarizzazione dei
prospetti e degli interni, eliminando la scala di collegamento per ripristinare l'unita immobiliare autonoma.
Per le operazioni di regolarizzazione su indicate si stima un costo totale di €.2.600,00 relativo alle attivita
professionali tecniche, agli oneri urbanistici e per la pratica docfa di aggiornamento della planimetria catastale.
Importo che verra decurtato dalla stima immobiliare finale.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

s 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.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

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.

Come detto si tratta di una costruzione eseguita prima del 1939 e regolarmente accatastata in data
31/10/1939, per cui dal punto di vista urbanistico risulta legittimo quanto riportato in catasto.

E' stato effettuato 1'accesso agli atti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Marcellina per verificare 1'esistenza o
meno di documentazione ecnica abilitativa riguardante I'immobile ma senza rinvenire nulla.

Anche al piano primo sono state riscontrate alcune difformita che sono le seguenti:

1-distribuzione interna; 2-apertura finestra bagno; 3-collegamento con scala interna al piano terra sub.1 per
I'accorpamento di due u.i.

Come nel piano terra le anomalie riscontrate possono essere regolarizzate urbanisticamente con la
presentazione di una CILA/SCIA in sanatoria per modifiche interne, per modifiche dei prospetti e per la fusione
delle due unitd immobiliari (SUB1+5UBZ2); in alternativa si pud optare per l'eliminazione della scala di
collegamento per ripristinare I'unita immobiliare autonoma.

Per le operazioni di regolarizzazione su indicate si stima un costo totale di €.2.600,00 relativo alle attivita
professionali tecniche, agli oneri urbanistici e per la pratica docfa di aggiornamento della planimetria catastale.
Importo che verra decurtato dalla stima immobiliare finale.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
e Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
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e Non esiste la dichiarazione di conformita dell’impianto elettrico.
» Non esiste la dichiarazione di conformit dell'impianto termico.

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

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

iy

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

g

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Per poter individuare con i migliori risultati il valore di un immobile, il metodo estimativo piil comunemente
usato consiste nell’eseguire la stima sintetica-comparativa, in alcuni casi potrebbe essere utile eseguire una
stima analitica per capitalizzazione dei redditi con la successiva media dei due risultati determinati, ma vista la
procedura standardizzata quest’'ultimo procedimento non verra tenuto in considerazione, per cui si effettuera
la stima con il solo metodo sintetico comparativo.

1 valore commerciale di un immobile si determina guindi tenendo conto di una serie di variabili: ubicazione,
caratteristiche urbane, facilita dei collegamenti, stato di manutenzione, conservazione, finiture e comodita,
consistenza, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati di superficie ed infine la
situazione del mercato e della domanda e dell‘offerta.

STIMA SINTETICA COMPARATIVA

I} primo passo consiste nel determinare il valore di riferimento utilizzando, come parametri di calcolo, i valori
di mercato vigenti nella zona d’insediamento per unitd immobiliari simili, per condizioni manutentive, per
funzione, per dotazione di pertinenze, per la qualita del'immobile o altri parametri che possono variare in
funzione della tipologia del bene da stimare.

Quindj, per determinare il valore da attribuire al bene oggetto di stima & stata effettuata un’analisi del mercato
immobiliare per valutare le quotazioni rilevabili, attraverso indagini effettuate per analogia rispetto al bene
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planimetria catastale con pratica docfa, costi tecnici, oneri comunali e catastali stimati in €. 2.600,00;

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Francesco Baracca, 29, piano 1
Appartamentino in piccolo fabbricato in Via Francesco Baracca n. 29 gia n.3/A, in zona semicentrale di
Marcellina, composto da cucia, bagno e stanza da letto singola, per una superificie utile di mq. collegato
con il piano inferiore sub. 1 (bene 1).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part. 139, Sub. 2, Categoria A6

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

Valore di stima del bene: € 33.050,50

Si assume il valore di riferimento calcolato, si determinano i coefficienti di merito in riferimento alle
caratteristiche principali e le qualita del bene posto al primo piano.

Si individuano 4 coefficienti principali come per il bene 1.

Sintesi della stima sintetica:

superficie commerciale complessiva mq. 35,50

valore di riferimento determinato €. 990,00 al mq.

coefficiente di vetusta C1=1,00

coefficiente di panoramicita C2=1,00

coefficiente di luminosita C3=0,98

coefficiente di conservazione/manutenzione C4=0,96

si ottiene il coefficiente da applicare (1,00x1,00x0,98x0,96) = 0,9408

valore di riferimento al mq. aggiornato €. 990,00 x 0,9408= €. 931,39 arrot. €.931,00/mq

Valore determinato: mq.35,50x931,00€./mq.= €.33.050,50

dal valore su determinato deve essere detratto il seguente importo:

dall'importo di stima bisogna effettuare una decurtazione pari al 10% quale riduzione del valore di
mercato per I'assenza della garanzia per vizi occulti come previsto dalla procedura.

- un ulteriore decremento é relativo ai costi per la presentazione di Cila in sanatoria e variazione
planimetria catastale con pratica docfa, costi tecnici, oneri comunali e catastali stimati in €. 2.600,00;

Identificativo corpo

Valore unitario Valore Quota in Totale
complessivo vendita

Superficie
convenzionale

Bene N°1 -
Appartamento
Marcellina (RM) - Via
Prancesco Baracea, 27,
piano T

36,00 mq

806,00 €/mq

€29.016,00

100,00%

€29.016,00

BeneN®2 -
Appartamento
Marcellina (RM) - Via
Francesco Baracca, 29,
piano 1

35,50 mg

931,00 €/mq

€ 33.050,50

100,00%

€ 33.050,50

Valore di stima:

€ 62.066,50

Valore di stima: € 62.066,50
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Deprezzamenti

Tipalogla deprezssamenio Valars | Tipa
Onarl di regolarizzazions urbanistica o catastale plano terra 260,00 L4
Dnen dl regolarizzazione urbanistica £ ctastale plano prima 600,00 | €
assenza della garaneia per vizi ccculll per conse previsto dalla procedisra 10,00 [
arrotondaments 155985

Valore finale di stima: € 50.500,00

Assolto {l proprio mandato, [l sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Tivali, 11 15/01 /2025

FLENCO ALLEGATI:

¥
¥
v
W

<,

Altri allegati - AlLO01-Documentazione fotografica
Altri allegati - AlL.0O0O2Z-RilievoCTU-elaborati grafici
Altri allegati - AILDO3-VisStoricaFg2-Part139-5ub01
Altri allegati - AlLOD4-VisStoricaFg2-Part139-Sub02
Altri allegati - AlLOO5-PlanimetrieCatastali

Altri allegat - All.0D6-Atto di Provenienza

Altri allegati - All.OO7-1spezione-lpotecaria-CTU

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Glamberduca Agostino
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Francesco Baracca, 27, piano T

Immobile in piccolo fabbricato in Via Francesco Baracca n. 27 gia n.3, in zona semicentrale di
Marcellina, composto da un unico ambiente collegato con il piano superiore appartamento sub. 2.
L'immobile  attualmente &  utilizzato dalla  proprietaria come  deposito/ripostiglio.
ldentificato al catasto Fabbricati - Fg 2, Part 139, Sub. 1, Categoria A6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: si richiama quanto riportato nel successivo paragrafo relativo al bene 2.

Bene N° 2 - Appartamento ubjcato a Marcellina (RM) - Via Francesco Baracca, 29, piano 1
Appartamentino in piccolo fabbricato in Via Francesco Baracca n. 29 gia n.3/A, in zona semicentrale di
Marcellina, composto da cucia, bagno e stanza da letto singola, per una superificie uftile di mq. collegato
con il piang inferiore sub. 1 (bene 1).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part 139, Sub. 2, Categoria A6
L'immobile  viene  posto in  vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il PRG vigente di Marcellina & stato adottato con delibera consiliare n. 61
26/3/1985, la costruzione dell’edificio & iniziata prima del 1/9/1967, esiste un primo accatastamento
del 1939 relativo al piano terra. Gli strumenti urbanistici vigenti nel Comune di Marcdellina (Roma)
individuano l'immobile in oggetto all'interno della zona omogenea “B” in zona di P.RG. : “B2" di
completamento - aree edificate con prevalenza a destinazione residenziale”, in tale zona sono comprese
le parti del territorio e le zone destinate alla residenza e ai servizi e impianti di interesse generale,
ricadono tutte le parti del territorio con prevalenza a destinazione residenziale prossime al centro
cittadino. Per quanto riguarda il Piano Territoriale Paesistico Regionale (P.T.P.R.) dai controlli
cartografici I'area su cui sorge il fabbricato é sita in area “sistema del paesaggio insediativo - paesaggio
degli insediamenti urbani” e quindi risulta regolata dallart. 27, l'area & sottoposta ai vincoli
paesaggistici individuati con le tavole B del PTPR relativamente ai beni d’insieme: valore estetico
tradizionale, bellezze paesaggistiche e fa parte delle aree tutelate per legge “vincoli ricognitivi”
relativamente al Parco naturale Regionale “Monti Lucretili”.

Prezzo base d'asta: € 50.500,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 138/2023 DEL R.G.E.

LOTTO IINICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 50.500,00

Hune N° 1 - Appartaments

Uhdcaziomn: Marcellina { RM] - Via Francescn Baracca, 37, plano T
Diritbo reale: Proprict (Quota 1A
Tipalogia Immohile: Appartamenio Supariicls 165,00 my

Identificato al catastn Fabbreat
- Fp, 2, Pare 139, Sub, 1,
Categoria A

Stato consarvativo:

All'estarno Pedificio sl presenta in condizion] mediocry, & intonacato con intonaco premiscelato grigio
chiaro sul guale non & stats applicata dnteggiaturs, Alla base delledificio specialmente dalls parte verso
¥ia Francesco Baraca sono presenti segrl di umidits ascemdente nellz mirstura oon di disgregamento
dell'intonacn di base L'immohile al plano terma nella parte del cortile risulta parzalmente interrato infta
Ia finestra ail'imtereo alca B0 0 larga 65 cm & pasta & 80 cm di altezza dal pavimenio mentre all'estorno
risulta a filo def terrene; nella stessa parete 0 alio sono preseat aboume macchie di umidich derivantd dalls
Scala esterna di adcesso all'appartamento del primoe plapo. La pavimenteione esistents & In n gress
parcellanato, I'impianto elettrico & stato readizzatn con canalina in pyvc esterna con canaling in plastica &
presenie uno scaldabegno, [ sostanza si wata di un unlos amblente sttualments utlizzato come dapasito,
Una seala interna in ferre porta al piaso superfore (sub.2) Nel complesto Limmobile i presenia in
camd zionl mediocramente suficienti.

Descrisione:

Immabile in piccole fabbricate in Via Francesco Baracea o 27 gid 0.3, in tona semicentrabes i Manosdling,
compasta da on mnico ambiembe collegate con (| plann superiore appartamentn sube 2. L'imechibe
attualmente & utilizzato dalla proprietaria coms daposion/ripostiglo,

" Veadita soggetia a IVA:

Contimuith trascrizion]

Lt

El

ex art; 2650 c.ca
[ Statn di acoupazione: Limmabile & 4 dispodizione dells debimice esecutata, sitaalmenbe & 2dibito a magarsno con b presesea di
suippedlettili, mohili, materiale vario e legname.
ﬁ;ﬂ"i_-ﬁrrurhmm
Ubleaziome: Marcellina {RM] - Via Francesco Baraccs, 29, piana 1 A C Il
it reale: Proprioté | fmnts 171
Tinalogia immabile: Appartancnio Superilcle A5,50 mq

| Fints conpervstivo:

ldemtficato al catastn Fabbricatl
- Fg, 2, Part. 139, Sub. 2,
Categoria A6

L T L T L L LT T T L w— m—

chizre sul guale non & sk applicata tnteggiatura. Alla bage dell’=dificio specialmente dalla parte verso
¥ia Francescn Baraces sono presentl segnd & emiditd ascendente nella muratura con di disgregansento
dell'intonaco di base, L'sccesso all'sppartamento ded prima plane aywiane por mezso d) ans soaks eperms
addodsala alla parete del prospetis lato cortide, che permette anche 'accesso allalira wi confinante,
L'appartamento & composte da cucina, bagno e una sarmea da leto singela & mg 9, la superficie utile
totale imterna & di mg. 26,18, [z supericee lorda commerdiale di g 35,50, Nells cucina si oova ana sals
imberna im ferro di collegamento con il plane terra (subcl), Alfiverss ‘appartamento s presenta in
comlidunl di manutenzions mediocrd, ooa sono stali riscontrad problemi o particoland crenee da
.quhn.-. La pavimentazione E:i.rta'ru porcellanato, | rivestiment del Impn:d.dl: cucina tn ceramdca, &
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presente mna stufa per il riscaidamentn & on condizionatore dara. Le murature imterne rifinite con
intonaca & pitturs murale lavahide.  All'sstermo | prospetd sone Hifnit con mtenace promiscelate grigio
chiare priva della pitwra di rifiniters, Gl infissi esternd sone in alluminio bianco con wetrocamera, be
persiane in alluminio marrome scwrn, i portoncing d'ingresso m ferro wetratn. Gli impdant sono
faninnant ma privi di certificazioni.

| Deacriziens: | Appartamentino in phecolo Esbbricato in Via Francesco Baracea no 29 gid o3/4, (o zona semicentrale di I
Marcellina, compnsto da oeda, bagmo e sanza da letio singola, per upa supertficie otile di mg. collegato con
il plano mferiore sul, 1 (bene 1],

Vendita coggettaa WA | NO

“Continuith trascrizion] | 50
ex art. 2650 c.ca

Stato di occupazione: Limimobile & abitavo dalla della debitrice esenalais
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 27, PIANO
T

aniccidy

Trascrizioni

o pignoramento Immobillare
Trascritto a Roma 2 i1 07/04/2023
Reg. gen. 19977 - Reg. part 13646
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MARCELLINA (RM) - VIA FRANCESCO BARACCA, 29, PIANO
1

Trascrizioni

e pignoramento immobiliare
Trascritto a Roma 21 07/04/2023
Reg. gen. 19977 - Reg. part 13646
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura
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