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TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Crivelli Stefano, nell'Esecuzione Immobiliare 744/2019 del
R.G.E.

promossa da

contro
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INCARICO

All'udienza del 03/12/2020, il sottoscritto Ing. Crivelli Stefano, con studio in Via Del Tavolato, 39
(Roma - RM), email** ,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. , accettando l'incarico e prestando giuramento in data 13/01/2020.
Con Ordinanza del 23/07/2024 I'lll.mo Giudice cosi disponeva: “I'esperto accerti, anche attraverso un
nuovo accesso con verifica condominiale ed il progetto edilizio, che I'annesso vano ad uso ripostiglio
posto al piano copertura sia inequivocabilmente - in assenza del relativo accatastamento - nella titolarita
della parte esecutata provvedendo nel qual caso alla successiva regolarizzazione catastale il cui onere
economico si pone a carico dei creditori della procedura muniti di titolo esecutivo”.

PREMESSA

Il bene in oggetto € costituito dal seguente immobile:

Bene - Soffitta ubicata a Roma (RM) in Piazza Roberto Malatesta n. 13 (Piano VIII).

DESCRIZIONE

Soffitta al Piano Ottavo facente parte del fabbricato di Piazza Roberto Malatesta n. 13.

Il fabbricato si trova in Zona Periferica (Prenestino Labicano). Le strutture dell'Edificio sono in
cemento armato. Il Fabbricato & composto da otto piani fuori terra, un piano copertura ed un piano
seminterrato.

La Soffitta risulta accatastata ed e identificata al Foglio 624, Part. 111, Sub. 34 del Catasto Fabbricati di
Roma, attualmente intestata Catastalmente alla Societa Costruttrice del Fabbricato.

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

[.'immobhile in nesgetto annartiene ai sesuenti esecutati:

CONFINI

La Soffitta (int. 9) confina con vano scala, locale lavatoio, locale macchine ascensore e stenditoi.

CONSISTENZA

Soffitta Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Lorda Convenzionale

Abitazione 3,00 mq 0,25* 0,75 mq 2,30 mlca | Ottavo

Totale superficie convenzionale:
* accessorio non comunicante

Il bene non € comodamente divisibile in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

0,75 mq

Periodo Proprieta

*%%

Dal 30/06/1987
Impianto meccanografico

Data Nota

Dati catastali

Catasto Fabbricati Fg. 624, Part. 111, Sub. 34

Dati catastali

09/11/2015 VARIAZIONE del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Catasto Fabbricati Fg. 624, Part. 111, Sub. 34

01/01/1992 VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario

Catasto Fabbricati Fg. 624, Part. 111, Sub. 34

30/06/1987 Impianto meccanografico del 30/06/1987

Catasto Fabbricati Fg. 624, Part. 111, Sub. 34
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Bene Foglio | Part. | Sub. Z.C. Cat. Classe | Consistenza Sup. Cat. Rendita | Piano
Soffitta 624 111 34 3 C/2 10 2mq 2 mq 25,82 € VIII
Ta
genzia »
< ntrate@ . 2 i
Ulficss Provaacue & Reaus - Tentioos Visura storica per immobile
Sorvan Catastal
[Dath della richista Cummse & ROMA (Coflice; 51}
! Provicis ) ROMA
|Catastn ¥ abhracan) Fuogia: 634 Particella: 111 Sub,; 54
INTESTATO
ok p—]
Umits trmemabillinge dal 09102045
B DATI IDENTIFICATIV] } DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
| BE | Foghn | Patscalls | _ ol 2o Coni | Mocas T | Calogrnis | Clawe] Croscinnze| S85280¢ Rendits
i 7} W | AW F CF [ 00 [T [T T | Rary BT [Viamen el 003001 ez v e s
ol AR MDA TR T - S
;u.l | ],.ﬁ: IY“ Iv-l!l I
Mappall Tervwat Carvslan
Catics Comsane M9 - Sencse A - Foglio 524 - Pamacela 111
deiTwnith @al 01011992
N DATTIDENTIFICATIVE DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
| ¥a== | Fogio | Pamwcells | Seb | ZomCew | Mew 7o | Categonn |Clane|Coositenm| $5232¢ | Rendita
Lt 64 m 4 3 2 " I (l:"‘;&z VARLAZIINE ded 1] 911 1992 Variatone d¢f gadio ettt
Yadrias JPUEEA SORERTY ST T 11 P —x ot -
il I [Fuan [iTw [ i
S mne dell'unita lmmod dail'implants mrccanogratice o o B
N. DATIIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
17+ Fegho | Parhcelln sub ZoeaCnm | Micro 2zma | Categorsa |Claoe|Commstmza, PRS0 Reodns
1 024 n L) L) (&3] 19 Im LIS g e cmegetioo del WWOG 19T
Sdaase | PUATEA TICEIESTO NALATENTA & 1+ Poese |
(Nt I [ [ S I
Lintessazine alla data defls richbesta dernva dat segeent a1t
*kk A .
|
Corrispondenza catastale
L’'immobile in oggetto risulta legittimato dai seguenti titoli edilizi / documenti:
- Progetto prot. 47460 del 1961 (e successiva variante prot. 41966 del 1964);
- Planimetria di Impianto / Planimetria Attuale del 02/04/1966.
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Progetto prot. 41966 del 1964
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Planimetria di Impianto / Planimetria Attuale del 02/04/1966

La Planimetria Catastale Attuale(e di Impianto) corrisponde sostanzialmente allo stato dei luoghi ed al

Progetto approvato.
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STATO CONSERVATIVO

La Soffitta si trova in normale stato conservativo.

SIUDIZI

PARTI COMUNI

Le Parti Comuni (per quanto desunto dal Regolamento del Condominio) sono costituite dai lastrici
solari, dal terrazzo condominiale, dai lavatoi, dalla cabina idrica e dal corpo scala (con relativo
androne).

7di13

Firmato Da: STEFANO CRIVELLI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 13fcd01

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

g



STATO DI OCCUPAZIONE

La Soffitta é nella disponibilita dagli Esecutati #*** #.

PROVENIENZE VENTENNALI

. Hkk
Periodo

Dal 19/01/2000

Dal 19/12/1986

Precedentemente

[’Atto di Provenienza Rep. 100760 Racc. 11318 del 19/01/2000 (a firma del Notaio Salvatore
Sammartano) individua I'Immobile in oggetto come di seguito: “porzioni dell'Immobile facenti parte del
fabbricato sito in Comune di Roma Piazza Roberto Malatesta numero civico 13 e precisamente
appartamento ad uso di civile abitazione posto al piano terzo distinto con il numero interno nove
composto di due vani ed accessori con annesso vano ad uso ripostiglio posto al piano di copertura; il
tutto confinante con appartamento interno 10, distacco verso proprietd*** cortile, salvo altri.
La suddetta porzione di immobile é censita al Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Roma al Foglio 624
Particella 111 Sub 14 Zona Censuaria 3 Categoria A/2 Classe 2 Vani 4,5 Rendita Catastale L. 2.002.500"-

!-mmnmuoﬁm&dﬁkmmzl,pimotwdnmumq

numEero intcea nove (int 9) composto.di_due vani ed acoessar co0 anncass

vano.ad uso_opostiglio. posto_al_mapo i cop el tueto e gaq
i,xppmnauoimanodwc:. distacca versa. peoprieta’ ¥ ** sortile.——
i, salvoalin —— — ) }

|
L suddescaitta pormone di immodile o conssta. nel Nuovo. Catasto Edilizia .

Usbemo_ di- Roma-al-foglio. 624 particella- 111 sub 14 zana_censuaria -3

categatia A2 classe 2 vani 4,5 rendita catasale L 2,002,800 '

L’Atto di Provenienza Rep. 45967 Racc. 6129 del 19/12/1986 (a firma del Notaio Giancarlo Pollera)
individua 'lmmobile in oggetto come di seguito: “appartamento, con annesso vano ad uso ripostiglio
posto al piano di copertura, in Piazza Roberto Malatesta civico n. 13, sito al piano terzo, distinto con il
numero interno nove, composto di due camere ed accessori, confinante con appartamento interno 10,
distacco verso *** cortile, salvo altri, riportato nel N.C.E.U. alla Partita 196786
Foglio 624 Particella 111 Sub 14 - Piazza Roberto Malatesta Int. 9 n. 13 Piano 3 Cat. A/2 Cl. 2 Vani 4,5
Rendita L. 3.240".
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Presso la Conservatoria & stato possibile verificare I'esistenza dell’Atto di Acquisto originario, con il

quale, a rogito del Notaio Mario Pulcini (Repertorio 47727 del 03/09/1965), la sig.ra*** , hata

it , acquistava dalla *** i

*kk

a) Appartamento al piano terzo int.9 composto di due camere ed accessori ...

b) Appartamento al piano terzo int.11 composto di due camere ed accessori ...

c) Vano uso ripostiglio posto al piano di copertura, confinante con stenditoio scoperto, locale
lavatoi, locale d’accesso, locale macchina ascensore, salvo altri.

Il fabbricato di cui sono parte le porzioni immobiliari suddette non risulta ancora censito nel Nuovo

Catasto Edilizio Urbano perché di recente costruzione, ma insiste su parte dell’area riportata nel Nuovo

Catasto Terreni alla partita 22923 sez.A foglio 624 n.ri 111-170-222 ...

Si allega Ispezione.

enzia f ‘\
Qut :ate@ Ispezione Ipotecaria
Uthiclo Prowinciale ci ROMA - Termitorio Data 01/08/2024 Ora 082
Servizio di Pubblicits Immobiliare di ROMA 3

Ispezione ordinaria a pagamento Protocella di richiesta RM 573351 del 2024

per dati anagrafici Ricevita & cassa n, 79609

Ispecione n. RM 573354/2 del 2004
Inizio ispezions 01/06/2024 023500
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Il “Certificato Notarile attestante le risultanze delle Visure Catastali e dei Registri Immobiliari” (a firma
del Notaio Rocco Mancuso in data 16/07/2019) indica chiaramente che (“effettuati i riscontri
ipocatastali ventennali presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio di Pubblicita Immobiliare di Roma 1")
I'Immobile oggetto del Pignoramento & rappresentato da “Appartamento in Roma alla Piazza Roberto
Malatesta n. 13 nel NCEU al Fg. 624 pc. 111 /14 categoria A/2 vani 4,5” (senza menzione dell’accessorio
al Piano Copertura).

CERTIFICATO NOTARILE
ATTESTANTE LE RISULTANZE DELLE VISURE CATASTALI E DEI
REGISTRI IMMOBILIARI (art. 567 secondo comma C.p.c.) in esenzione
al bollo in quanto atto "necessario e funzionale" ad un procedimento
soggetto a contributo unificato (art.18 DPR 115/2002)

*kk

Il sottoscritto, Dr. Rocco MANCUSO, Notaio in Lecce, iscritto presso il
Collegio Notarile del Distretto di Lecce, effettuati i riscontri ipo-catastali
ventennali presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio di Pubblicitad Immobiliare di
Roma 1, della proprieta e libera disponibilitd del seguente immobile, sino a
tutto il 28.06.2019.

Immobile oggetto del Pignoramento
* Appartamento in Roma alla Piazza Roberto Malatesta N. 13 nel NCEU
l al Fgl. 624 pc. 111/14 categoria A/2 vani 4,5.

Attuale identificazione catastale dell'immobile
« Unita urbana in Roma alla Piazza Roberto Malatesta N. 13 nel NOEU al
Fgl. 624 pc. 111/14 categoria A/2 classe 2 vani 4,5 piano 3°, intdmo 9
con rendita catastale di Euro 1.034,20.

In data 24/07/2024 lo scrivente ha chiesto all’Amministratore del Condominio di verificare se vi
fossero Atti del Condominio che potessero confermare la pertinenza (per l'appartamento) di un “locale
ripostiglio al piano copertura”. Veniva inoltre richiesta la Planimetria allegata al Regolamento
Condominiale. L’Amministratore del Condominio rispondeva di non essere in possesso della
documentazione richiesta.
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In conclusione, poiché:

v" negli Atti di Compravendita sopra riportati & sempre citato il “locale ripostiglio al piano copertura”
(che quindi e di proprieta delle odierne esecutate);

v" nel Fabbricato in oggetto al “piano copertura” & attualmente presente un unico “locale ripostiglio”
(oltre al “Locale Macchine”, al “Lavatoio” ed al “Locale Serbatoi Idrici”) dotato di proprio Sub
Catastale (Sub 34);

si puo concludere che “I'annesso vano ad uso ripostiglio posto al piano copertura” & proprio il “Locale”

nella titolarita delle odierne esecutate.

Si rappresenta che, attualmente, il locale (dotato di proprio Sub Catastale - Sub 34) risulta ancora
intestato alla Ditta Costruttrice poiché non risultano trascrizioni presso il Servizio di Pubblicita
Immobiliari Roma 1 (come da successiva Ispezione) che ne abbiano consentito l'allineamento
dell'intestazione. Cio in quanto, negli atti di trasferimento, non viene mai indicato l'identificativo
catastale, seppure la descrizione, confini e consistenza dell'immobile corrispondano a quelli in
accertamento.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Non risultano formalita per I'Immobile in Oggetto.

Servizio di Pubblicita Immobiliare di: ROMA 1

Datl della ricerca

Ispezione Numero: T 357876 cel 01/1002024 imporio addebitaio 6,30 euro
ROMA{RM)
Calasto F Fogin 624 Particeda 191 Sunsttema 34

Elenco Tnsmobill

NESSUN IMMOBILE REPERITO A FRONTE DEI DATI RICHIEST
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STIMA

Il valore commerciale del bene e stato determinato sulla base delle seguenti “variabili”: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona, stato di manutenzione, conservazione, finiture,

consistenza, regolarita geometrica della forma, dati metrici, situazione del mercato.

Per il calcolo e stato applicato il valore indicato in Perizia applicando il Coefficiente 0,25 per “Locale

Accessorio non comunicante”.

Cat. A/2 (Abitazioni Civili)

Valore Immobile

Valore Minimo (€/Mq) 2.300,00 € Valore Medio (€/Mq) 2.800,00 €
Valore Massimo (€/Mq) 3.300,00 € Fattore -20,40
Valore Medio (€/Mq) 2.800,00 € Valore 2.228,80 €
Arrotondato al Valore Minimo 2.230,00 €
Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
convenzionale (mq) (€/mq) complessivo (€/mq) vendita
Soffitta 0,75 2.230,00 € 1.672,50 € 100,00% 1.672,50 €
Valore di stima: 1.672,50 €

Valore finale di stima arrotondato: € 1.000,00

Si sono applicati i seguenti deprezzamenti:
- Oneri per regolarizzazione catastale (cambio intestazione);
- Rischio assunto per mancata garanzia: lo scrivente propone all'lll.Lmo Giudice di applicare al prezzo

base d’asta una riduzione pari al 10%.

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Oneri Catastali 500 €

Rischio assunto per mancata garanzia 10 %
1.005,25 €
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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 31/10/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Crivelli Stefano
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