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T R I B U N A L E  D I  R O M A  

SE ZI ON E EE .  I I .  

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Caminiti Ugo, nell'Esecuzione Immobiliare 843/2022 del 
R.G.E.

     

contro

     

     Codice fiscale: 
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INCARICO 

All'udienza del 19/01/2023, il sottoscritto Arch. Caminiti Ugo, con studio in Via Luigi Rizzo n 50 - 
00136 - Roma (RM), email auc@tiscali.it, PEC arch.ugo.caminiti@pec.archrm.it, Tel. 06 64 526 040, 
Fax 06 39 735 571, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 20/01/2023 accettava 
l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - viale Gioacchino Rossini 28, piano S1 

 Bene N° 2 – Box auto ubicato a Roma (RM) – viale Gioacchino Rossini 2E, piano T   

DESCRIZIONE 

Il bene si inserisce all’interno del quadrante centro-nord della città, entro il GRA, nel Municipio II, nel 

quartiere Pinciano, inquadrato dalle infrastrutture via Ulisse Aldrovandi, viale Gioacchino Rossini, 

Via Giovanni Paisiello e via Vincenzo Bellini. Nell’area sono presenti emergenze architettoniche e 

punti d’interesse quali Villa Taverna (Ambasciata USA), l’ambasciata della Grecia e del Libano, oltre 

che il Museo civico di Zoologia/Bioparco, la Galleria Nazionale di Arte Moderna, la Palazzina Girasole 

ecc. L’area presenta servizi, aree verdi, scuole, università, negozi e luoghi di interesse turistico, è 

servita dalla mobilità pubblica in particolare dalle linee di superficie bus e tram (linee 2, 3L, 19 e 

982) di cui la fermata più vicina si trova a meno di 20 m. La fermata della metropolitana più vicina è 

Flaminio a circa 2,2 km. Il servizio ospedaliero più vicino è l’Ospedale Sandro Pertini a circa 6,2 km.  

L’abitazione si trova a piano S1 ed è costituita da un ambiente principale ed un servizio. 

Il box auto sito in via Gioacchino Rossini n. 2E, piano T, di mq 29, è distinto con foglio 549 particella 
293 sub. 4.  
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RICHIESTE E DOCUMENTI 

 In data 28/03/2023 è stato richiesto presso il portale Sipre il Fascicolo di Condono 
86/138132/0 – prot. n. 57264.  

o In data 03/04/2023 sono stati inviati i seguenti documenti  

 Certificato catastale 

 Documentazione fotografica 

 Elaborato grafico 

 Domanda di condono  

 Concessione edilizia 

 Relazione descrittiva  

 Atto notorio epoca abuso 

 Copie versamenti 

 Descrizione abuso e stato lavori 

 In data 28/03/2023 è stato richiesto presso il portale Sipre il Fascicolo di Condono 
0/511568/0 – prot. n. 57271.  

o In data 05/04/2023 sono stati inviati i seguenti documenti  

 Planimetria catastale 

 Preesistenza 

 Dichiarazione TARSU 

 Domanda di condono 

 Descrizione abuso e stato lavori 

 Concessione edilizia  

 Scheda urbanistica e vincoli 

 Dichiarazione ICI 

 Documentazione fotografica 

 Atto notorio epoca abuso 

 Tabella riepilogo calcoli 

 Dichiarazione sostitutiva fine lavori 

 Relazione descrittiva  

 Versamenti   
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LOTTO 1 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - viale Gioacchino Rossini 28, piano S1 

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 ai seguenti esecutati:

  (Proprietà 1/1) 
Codice fiscale: 

CONFINI 

Il bene confina con corridoio condominiale, accesso pedonale e viale Gioacchino Rossini.  

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione 35,00 mq 35,00 mq 1,00 35,00 mq 3,05 m S1 

Totale superficie convenzionale: 35,00 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 35,00 mq  

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/05/1986 al 28/06/2013  Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 294, Sub. 16 
Categoria A4
Piano S1

Dal 28/06/2013 al 06/11/2013  Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 294, Sub. 16 
Categoria A4
Cl.4, Cons. 1,5 vani
Piano S1

Dal 06/11/2013 al 09/11/2015  Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 294, Sub. 16, Zc. 2 
Categoria A2
Cl.4, Cons. 1,5 vani
Piano S1

Dal 09/11/2015 al 31/01/2023  Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 294, Sub. 16, Zc. 2
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Categoria A2 
Cl.4 
Superficie catastale 35 mq 
Piano S1 

 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 549 294 16 2 A2 4  35 mq  S1  

Corrispondenza catastale 

Sussiste corrispondenza catastale. 

STATO CONSERVATIVO 

Il bene si presenta in mediocre stato conservativo.  

PARTI COMUNI 

Le parti comuni sono costituite dalle aree di accesso e corridoio condominiali.  

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

Il bene in oggetto è parte di un edificio con struttura in c.a. e solai in latero cemento; esternamente le 
facciate sono rifinite in cortina ed è presente una porzione basamentale in travertino. La copertura è 
definita da un tetto piano. Per accedere al bene si supera un cancello carrabile e pedonale, si percorre 
una porzione in parte asfaltata e parte pavimentata; segue un portoncino e scale che conducono al 
piano S1. L’abitazione è dotata di portoncino, gli infissi interni sono in legno e quelli esterni in pvc 
con sistema di oscuramento interno ed inferriate metalliche esterne. I pavimenti sono in ceramica 
chiara nello spazio principale e di colore bianco nel servizio. Le pareti sono rifinite con pittura di 
colore bianco. Gli impianti risultavano funzionanti durante il sopralluogo; è presente caldaia, il 
riscaldamento è autonomo.  

STATO DI OCCUPAZIONE 

Il bene è occupato da terzi in virtù di comodato d’uso gratuito non formalizzato.  

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprietà Atti

Dal 07/05/1986  nato a
 il 
proprietà per 1/1 Codice 
Fiscale/P.IVA:

Costituzione 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 
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  07/05/1986

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO E USI CIVICI 

Non risultano servitù, censi, livelli o usi civici che interessano la particella sulla quale insiste l’unità 
immobiliare oggetto di perizia.  

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

1. ISCRIZIONE del 10/03/2015 - Registro Particolare 3324 Registro Generale 22468 Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE DI RIMINI Repertorio 574 del 05/03/2015 IPOTECA GIUDIZIALE 

derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

a. Documenti successivi correlati: 

i. Annotazione n. 11645 del 22/10/2015 (RESTRIZIONE DI BENI) 

ii. Annotazione n. 8034 del 23/06/2022 (RESTRIZIONE DI BENI) 

2. ISCRIZIONE del 02/04/2015 - Registro Particolare 4903 Registro Generale 32220 Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 6255/2015 del 13/03/2015 IPOTECA 

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

a. Documenti successivi correlati: 

i. Annotazione n. 11646 del 22/10/2015 (RESTRIZIONE DI BENI) 

ii. Annotazione n. 8035 del 23/06/2022 (RESTRIZIONE DI BENI) 

3. ISCRIZIONE del 15/04/2015 - Registro Particolare 5582 Registro Generale 36359 Pubblico 

ufficiale GIUDICE TRIBUNALE Repertorio 525/2015 del 06/04/2015 IPOTECA GIUDIZIALE 

derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

a. Documenti successivi correlati: 

i. Annotazione n. 7716 del 24/07/2015 (RESTRIZIONE DI BENI) 

ii. Annotazione n. 11287 del 12/10/2015 (RESTRIZIONE DI BENI) 

iii. Annotazione n. 8036 del 23/06/2022 (RESTRIZIONE DI BENI) 

4. TRASCRIZIONE del 04/08/2022 - Registro Particolare 77875 Registro Generale 109963 Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 28404 del 18/07/2022 ATTO ESECUTIVO O 

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
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NORMATIVA URBANISTICA 

Il bene è parte del Sistema insediativo – Città storica - Tessuti di espansione novecentesca a 
lottizzazione edilizia puntiforme, regolamentato dalle NTA agli Art. 24 – 25 – 32. 
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

 Dal fascicolo di condono riferito all’appartamento piano 4 int. 9 comprendente anche il locale 
cantina, è possibile riscontrare l’avvenuto cambiamento di destinazione d’uso senza 
variazione di sagoma e volumi. Nella tavola riferita alla Richiesta di concessione in sanatoria 
del 09/05/1986 (allegato 10) è presente sia la rappresentazione dell’appartamento - non 
oggetto di perizia - e del locale cantina trasformato in dependance:  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

La planimetria finale è conforme a quanto riscontrato catastalmente e durante il 
sopralluogo. 

Nelle relazioni descrittive dell’abuso è dichiarato che: 

 La domanda per la concessione in sanatoria ha protocollo n. 138132/86 del 
26/06/1986; 

 L’abuso, che riguarda aver realizzato impianti ed opere interne senza autorizzazione è 
stato realizzato nel 1970 e al 01/10/1983 i lavori erano ultimati; 

 Non è stata variata la sagoma dell’edificio; 

 Non è modificato il perimetro dell’unità immobiliare; 

 Non modificano la destinazione d’uso dell’unità immobiliare;  

 Non compromettono la statica dell’immobile;  

ma che consistono nell’aver:  

 Demolito e costruito tramezzi; 

 Smantellato e ripristinato pavimenti e rivestimenti; 
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 Smantellato e ripristinato gli impianti idrici ed elettrici; 

 Tinteggiato pareti e soffitti; 

 Realizzato impianto di condizionamento ad aria; 

 Realizzato piccole opere di rifinitura.  

 

 Risulta rilasciata concessione in sanatoria n. 167827 riferita alla domanda di condono prot. n. 
000138134/86 (allegato 11). 

 Nell’atto di acquisto relativo all’appartamento ed ad altri beni di cui anche il locale cantina – 
attuale depandance – rep. n. 21370 racc. n. 3245 del 30/10/1991 è dichiarato che “le opere 
relativo a quanto forma oggetto del presente atto risultano iniziate in data anteriore al 1 
settembre 1967 e che […] non sussiste alcuna delle previsioni che impongono l’adempimento di 
quanto previsto dalla legge 47/85 ad eccezione di quanto forma oggetto della domanda di 
condono presentata presso la XV Ripartizione del Comune di Roma in data 26/06/1988 al n. 
138133 di protocollo” (allegato 12).  

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Il bene è parte di un condominio.  
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LOTTO 2 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 

 Bene N° 2 – Box auto ubicato a Roma (RM) – viale Gioacchino Rossini 22, piano T   

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, attualmente catastalmente appartiene ai seguenti esecutati:

  nato a il 
Codice fiscale: 
Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni

CONFINI

Il bene confina con lo spazio di manovra dell’autorimessa, box proprietà   e proprietà .

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Box auto 27,00 mq 29,00 mq 1,00 29,00 mq 2,80 m T 

Totale superficie convenzionale: 29,00 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 29,00 mq  

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 30/06/1987 Catasto Fabbricati 
Fg. 549, Part. 293, Sub. 4 
Categoria C6 
Piano T 
Classe 7 
Consistenza 27 m2 

Dal 30/06/1987 al 01/01/1992 Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 293, Sub. 4 
Categoria C6
Piano T
Classe 7
Consistenza 27 m2

Dal 01/01/1992 al 06/11/2013  Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 293, Sub. 4
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Categoria C6
Piano T
Classe 7 
Consistenza 27 m2

Dal 06/11/2013 al 09/11/2015  Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 293, Sub. 4 
Zona cens. 2
Categoria C6
Piano T
Classe 8
Consistenza 27 m2 

Rendita 563,35 €

Dal 09/11/2015  Catasto Fabbricati
Fg. 549, Part. 293, Sub. 4 
Zona cens. 2
Categoria C6
Piano T
Classe 8
Consistenza 27 m2 

Superficie 29 m2

Rendita 563,35 €

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 549 293 4 2 C6 8 27 mq 29 mq 563,35 € T  

Corrispondenza catastale 

Sussiste corrispondenza catastale. 

STATO CONSERVATIVO 

Il bene si presenta in buono stato conservativo.  

PARTI COMUNI 

Il box è inserito in un contesto condominiale avente parti comuni con altre proprietà, in particolare le 
aree di accesso al bene e le aree di manovra.  

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

Il bene in oggetto è parte di un edificio con struttura in c.a. e solai in latero cemento; esternamente le 
facciate sono rifinite in cortina ed è presente una porzione basamentale in travertino. La copertura è 
definita da un tetto piano.  

Per accedere al bene è necessario superare un cancello carrabile con rampa che conduce ai locali box, 
alcuni posti esternamente al locale “autorimessa” localizzati lungo la rampa. L’ingresso alla porzione 
chiusa è definito da una serranda metallica, la facciata in corrispondenza della stessa è con 
rivestimento in cortina. Il pavimento è di tipo carrabile in cemento, le pareti interne sono rifinite con 
pittura di colore grigio.  
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Il box in oggetto presenta serramento metallico, pavimento in ceramica di color beige, pareti rifinite 
con pittura di colore bianco, durante il sopralluogo a soffitto era presente un rivestimento plastico.  

Gli impianti risultavano funzionanti durante il sopralluogo, ma non sono state fornite certificazioni, 
pertanto non è stato possibile redigere l’APE. 

STATO DI OCCUPAZIONE 

Il bene è attualmente ad uso magazzino e archivio da parte di terzi.  

PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 16/03/1981 al 
28/06/1991 

con sede in ;  nata a  il  

CF:  proprietà: 

usufruttuario fino al 

30/10/1991;  nato a  il  

CF:  proprietà: 

usufruttuario fino al 

30/10/1991

Voltura 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Not. Capasso 16/03/1981 113336  

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

    

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

 02/04/1981 17226  

Dal 28/06/1991 al 
30/10/1991 

 sede in
 CF:  proprietà 1/1

Rettifica di intestazione all’attualità del 28/06/1991 – Istanza c.c. 13629269 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

 28/06/1991   

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

    

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

 15/03/1999   

 nato a  il  CF:  Proprietà 

1/1

Denunzia nei passaggi per causa di morte – eseguita ai soli fini della 
continuità storica

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

 

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

Dal 30/10/1991   nato a
 il  CF:  Proprietà 1/1

Rettifica di intestazione all’attualità - Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Riboldi 30/10/1991 21370  

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

    

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO E USI CIVICI 

Non risultano servitù, censi, livelli o usi civici che interessano la particella sulla quale insiste l’unità 
immobiliare oggetto di perizia.  

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

1. ISCRIZIONE del 12/01/2015 - Registro Particolare 178 Registro Generale 2792 Pubblico ufficiale 

TRIBUNALE DI RAVENNA Repertorio 15/2015 del 08/01/2015 IPOTECA GIUDIZIALE 

derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Documenti successivi correlati: 

a. Annotazione n. 11644 del 22/10/2015 (RESTRIZIONE DI BENI) 

b. Annotazione n. 8032 del 23/06/2022 (RESTRIZIONE DI BENI) 

c. Annotazione n. 4846 del 07/05/2024 (RESTRIZIONE DI BENI) 

d. Annotazione n. 7279 del 03/07/2024 (RESTRIZIONE DI BENI) 

2. ISCRIZIONE del 10/03/2015 - Registro Particolare 3324 Registro Generale 22468 Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE DI RIMINI Repertorio 574 del 05/03/2015 IPOTECA GIUDIZIALE 

derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Documenti successivi correlati: 

a. Annotazione n. 11645 del 22/10/2015 (RESTRIZIONE DI BENI) 

b. Annotazione n. 8034 del 23/06/2022 (RESTRIZIONE DI BENI) 

c. Annotazione n. 4847 del 07/05/2024 (RESTRIZIONE DI BENI) 

d. Annotazione n. 7280 del 03/07/2024 (RESTRIZIONE DI BENI) 
3. TRASCRIZIONE del 04/08/2022 - Registro Particolare 77875 Registro Generale 109963 Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 28404 del 18/07/2022 ATTO ESECUTIVO O 

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

NORMATIVA URBANISTICA 

Il bene è parte del Sistema insediativo – Città storica - Tessuti di espansione novecentesca a 
lottizzazione edilizia puntiforme, regolamentato dalle NTA agli Art. 24 – 25 – 32. 
L’immobile non ricade nei Piani di Zona ex Legge 167/62 e, pertanto, non risulta realizzato in regime 
di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e non è stato finanziato neanche in parte 
con risorse pubbliche.  
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti e per la 

determinazione del valore di mercato dei beni in oggetto aggiornato all’attualità si è ritenuto 

opportuno adottare il criterio di stima diretto a seguito di attente indagini sulle caratteristiche del 

mercato immobiliare della zona per immobili simili. Questo metodo infatti si basa sulla 

comparazione con esperienza di mercato relative a beni analoghi a quello da stimare. I dati di 

riferimento acquisiti presso gli operatori immobiliari della zona e quelli riportati nelle tabelle 

pubblicate da listino ufficiale:  

 Dall’Agenzia del Territorio O.M.I.  

 Dal borsinoimmobiliare.it  

 Da Requot Banca Dati Agenzia delle Entrate - Quotazioni OMI  

 
Dall’insieme delle informazioni così reperite si è stabilito un valore medio di mercato così ricavato:  

 
ABITAZIONE 

 
Borsino | 4.550,00 € 
Requot | 4.900,00 € 

Agenzia Entrate | 4.500,00 € 
 

VALORE MEDIO di MERCATO: 4.650,00€/m2 

 
BOX 

 
Borsino | 3.598,00 € 
Requot | 3.450,00 € 

Agenzia Entrate | 3.400,00 € 
 

VALORE MEDIO di MERCATO: 3.482,66 €/m2 
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LOTTO 1 

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - viale Gioacchino Rossini 28, piano S1 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 294, Sub. 16, Zc. 2, Categoria A2 

Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Roma (RM) - viale 
Gioacchino Rossini 
28, piano S1 

35,00 mq 4.650,00 €/mq € 162.750,00 100,00% € 162.750,00 

Valore di stima: € 162.750,00 

 

 

VALORE di STIMA 
 

Ai sensi dell’art.568 comma primo del Codice di Procedura Civile nella determinazione del valore di 

mercato si applica una riduzione di detto valore per “assenza della garanzia di vizi del bene venduto” 

si applica un coefficiente di svalutazione che il CTU ritiene pari al 10%. 

 
 
 

162.750,00 € x 10% = 16.275,00 € 

 

162.750,00 € - 16.275,00 €= 146.475,00 €  

 
 
 

VALORE DI STIMA 
 

146.475,00 € 
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LOTTO 2 

Bene N° 2 – Box auto ubicato a Roma (RM) – viale Gioacchino Rossini 22, piano T   

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 293, Sub. 4, Zc. 2, Categoria C6 
 

Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 – Box 
auto ubicato a Roma 
(RM) - viale 
Gioacchino Rossini 
22, piano T 

29,00 mq 3.482,66 €/mq € 100.997,14 100,00% € 100.997,14 

Valore di stima: € 100.997,14 

 

 

VALORE di STIMA 
 

Ai sensi dell’art.568 comma primo del Codice di Procedura Civile nella determinazione del valore di 

mercato si applica una riduzione di detto valore per “assenza della garanzia di vizi del bene venduto” 

si applica un coefficiente di svalutazione che il CTU ritiene pari al 10%. 

 
 
 

100.997,14 € x 10% = 10099,714 € 

 

100.997,14 € - 10099,714 € = 90.897,42 € arrotondato 90.900,00€ 

 
 
 
 

VALORE DI STIMA 
 

90.900,00 € 
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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 12/03/2025 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Arch. Caminiti Ugo 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1  

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - viale Gioacchino Rossini 28, piano S1  

Il bene si inserisce all’interno del quadrante centro-nord della città, entro il GRA, nel Municipio II, nel 
quartiere Pinciano, inquadrato dalle infrastrutture via Ulisse Aldrovandi, viale Gioacchino Rossini, 
Via Giovanni Paisiello e via Vincenzo Bellini. Nell’area sono presenti emergenze architettoniche e 
punti d’interesse quali Villa Taverna (Ambasciata USA), l’ambasciata della Grecia e del Libano, oltre 
che il Museo civico di Zoologia/Bioparco, la Galleria Nazionale di Arte Moderna, la Palazzina Girasole 
ecc. L’area presenta servizi, aree verdi, scuole, università, negozi e luoghi di interesse turistico, è 
servita dalla mobilità pubblica in particolare dalle linee di superficie bus e tram (linee 2, 3L, 19 e 
982) di cui la fermata più vicina si trova a meno di 20 m. La fermata della metropolitana più vicina è 
Flaminio a circa 2,2 km. Il servizio ospedaliero più vicino è l’Ospedale Sandro Pertini a circa 6,2 km.  

L’abitazione si trova a piano S1 ed è costituita da un ambiente principale ed un servizio.  
 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 294, Sub. 16, Zc. 2, Categoria A2 
Destinazione urbanistica: Il bene è parte del Sistema insediativo – Città storica - Tessuti di 
espansione novecentesca a lottizzazione edilizia puntiforme, regolamentato dalle NTA  agli Art. 24 – 
25 – 32. 

LOTTO 2  

Bene N° 2 – Box auto ubicato a Roma (RM) – viale Gioacchino Rossini 22, piano T    

Il bene si inserisce all’interno del quadrante centro-nord della città, entro il GRA, nel Municipio II, nel 
quartiere Pinciano, inquadrato dalle infrastrutture via Ulisse Aldrovandi, viale Gioacchino Rossini, 
Via Giovanni Paisiello e via Vincenzo Bellini. Nell’area sono presenti emergenze architettoniche e 
punti d’interesse quali Villa Taverna (Ambasciata USA), l’ambasciata della Grecia e del Libano, oltre 
che il Museo civico di Zoologia/Bioparco, la Galleria Nazionale di Arte Moderna, la Palazzina Girasole 
ecc. L’area presenta servizi, aree verdi, scuole, università, negozi e luoghi di interesse turistico, è 
servita dalla mobilità pubblica in particolare dalle linee di superficie bus e tram (linee 2, 3L, 19 e 
982) di cui la fermata più vicina si trova a meno di 20 m. La fermata della metropolitana più vicina è 
Flaminio a circa 2,2 km. Il servizio ospedaliero più vicino è l’Ospedale Sandro Pertini a circa 6,2 km.  

Il box auto sito in via Gioacchino Rossini n. 22, piano T, di mq 27, è distinto con foglio 549 particella 
293 sub. 4.   
 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 293, Sub. 4, Zc. 2, Categoria C6  
Destinazione urbanistica: Il bene è parte del Sistema insediativo – Città storica - Tessuti di 
espansione novecentesca a lottizzazione edilizia puntiforme, regolamentato dalle NTA agli Art. 24 – 
25 – 32. L’immobile non ricade nei Piani di Zona ex Legge 167/62 e, pertanto, non risulta realizzato 
in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e non è stato finanziato neanche 
in parte con risorse pubbliche. 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
I U

G
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
e6

37
34

5c
87

5a
d7

07
f5

5c
77

26
8a

c5
d8

5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
23 di 24  

 

SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 843/2022 DEL R.G.E. 

LOTTO 1  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Roma (RM) - viale Gioacchino Rossini 28, piano S1 

Diritto reale: Proprietà Quota 100% 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 294, 
Sub. 16, Zc. 2, Categoria A2 

Superficie 35,00 mq 

Stato conservativo: Il bene si presenta in mediocre stato conservativo.  

Descrizione: Il bene si inserisce all’interno del quadrante centro-nord della città, entro il GRA, nel Municipio II, nel 
quartiere Pinciano, inquadrato dalle infrastrutture via Ulisse Aldrovandi, viale Gioacchino Rossini, Via 
Giovanni Paisiello e via Vincenzo Bellini. Nell’area sono presenti emergenze architettoniche e punti 
d’interesse quali Villa Taverna (Ambasciata USA), l’ambasciata della Grecia e del Libano, oltre che il Museo 
civico di Zoologia/Bioparco, la Galleria Nazionale di Arte Moderna, la Palazzina Girasole ecc. L’area 
presenta servizi, aree verdi, scuole, università, negozi e luoghi di interesse turistico, è servita dalla mobilità 
pubblica in particolare dalle linee di superficie bus e tram (linee 2, 3L, 19 e 982) di cui la fermata più vicina 
si trova a meno di 20 m. La fermata della metropolitana più vicina è Flaminio a circa 2,2 km. Il servizio 
ospedaliero più vicino è l’Ospedale Sandro Pertini a circa 6,2 km. L’abitazione si trova a piano S1 ed è 
costituita da un ambiente principale ed un servizio. identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 294, 
Sub. 16, Zc. 2, Categoria A2 - Destinazione urbanistica: Il bene è parte del Sistema insediativo – Città storica 
- Tessuti di espansione novecentesca a lottizzazione edilizia puntiforme, regolamentato dalle NTA  agli Art. 
24 – 25 – 32. 

Vendita soggetta a IVA: N.D. 

LOTTO 2  

Bene N° 2 – Box auto 

Ubicazione:  Box auto ubicato a Roma (RM) – viale Gioacchino Rossini 22, piano T   

Diritto reale: Proprietà Quota 100% 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 293, 
Sub. 4, Zc. 2, Categoria C6 

Superficie 29,00 mq 

Stato conservativo: Il bene si presenta in buono stato conservativo.  

Descrizione: Il bene si inserisce all’interno del quadrante centro-nord della città, entro il GRA, nel Municipio II, nel 
quartiere Pinciano, inquadrato dalle infrastrutture via Ulisse Aldrovandi, viale Gioacchino Rossini, Via 
Giovanni Paisiello e via Vincenzo Bellini. Nell’area sono presenti emergenze architettoniche e punti 
d’interesse quali Villa Taverna (Ambasciata USA), l’ambasciata della Grecia e del Libano, oltre che il Museo 
civico di Zoologia/Bioparco, la Galleria Nazionale di Arte Moderna, la Palazzina Girasole ecc. L’area 
presenta servizi, aree verdi, scuole, università, negozi e luoghi di interesse turistico, è servita dalla mobilità 
pubblica in particolare dalle linee di superficie bus e tram (linee 2, 3L, 19 e 982) di cui la fermata più vicina 
si trova a meno di 20 m. La fermata della metropolitana più vicina è Flaminio a circa 2,2 km. Il servizio 
ospedaliero più vicino è l’Ospedale Sandro Pertini a circa 6,2 km.  
Il box auto sito in via Gioacchino Rossini n. 22, piano T, di mq 29, è distinto con foglio 549 particella 293 
sub. 4. Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 549, Part. 293, Sub. 4, Zc. 2, Categoria C6 
Destinazione urbanistica: Il bene è parte del Sistema insediativo – Città storica - Tessuti di espansione 
novecentesca a lottizzazione edilizia puntiforme, regolamentato dalle NTA  agli Art. 24 – 25 – 32. 

Vendita soggetta a IVA: N.D. 
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Seguono le precisazioni prodotte in precedenza, in particolare: 

1. Precisazione ottobre 2024  

2. Integrazione novembre 2024 

3. Stima canone locativo febbraio 2025 
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Pertanto nella presente perizia il bene n.2 non sarà oggetto di valutazione e stima in quanto non 

proprietà del Sig. .

 

Si richiama l’allegato 14 Dichiarazioni amministratore e Atto di vendita già precedentemente 

indicato.  

 

 

 

* * * 

 

Con osservanza. 

 

Roma, 29 ottobre 2024 

Arch. Ugo Caminiti 
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INTEGRAZIONE DELLA PERIZIA DI STIMA 

 

 
Arch. Ugo Caminiti   

Via Luigi Rizzo n 50   

00136 Roma 

Tel. 0631053967 / cell. 

arch.ugo.caminiti@pec.archrm.it                                                          

 

Illustrissima Dott.ssa   Federica d’Ambrosio 

Giudice Delegato 

presso Cancelleria Sezione IV° 

del Tribunale Civile di Roma 

 
 

Oggetto: integrazione perizia di stima relativa alla Esecuzione Immobiliare R.G. n. 843/2022 

 

 

* * * 

 

Segue il rilievo fotografico effettuato in data 06/11/2024:  

 

 
 

 

 

1 

 

2 

 

3,4 

 

5 

 

6,7 

 

8 

 

9 
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Foto 1 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 2 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 3 
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Foto 4 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 5 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 6 
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Foto 7 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 8 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 9 
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L’immobile è stato trasferito con Atto pubblico rep. n. 21370 del 30/10/1991 Notaio Riboldi. 

L’amministratore di condominio ha fornito le tabelle millesimali con i nominativi dei proprietari dei  

box e  la planimetria del  piano cantine. 

Si riportano come allegato gli altri documenti acquisiti. 

* * *

Con osservanza. 

Roma, 14 novembre 2024 

Arch. Ugo Caminiti 
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R.G.E. 843/2021 CANONE LOCATIVO

auc @ tiscali.it    ugo caminiti architetto 

via luigi rizzo, 50       00136        Roma    tel. 06 31053967     fax 06 39735571       cell. 328 6871667

Calcolo Valore Canone Locativo 

Per la determinazione del valore del canone di locazione dei beni in oggetto sono utilizzati i 
dati di riferimento delle tabelle pubblicate da listino ufficiale dell’Agenzia del Territorio 
O.M.I. di seguito riportate.
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R.G.E. 843/2021  CANONE LOCATIVO

auc @ tiscali.it    ugo caminiti architetto 

via luigi rizzo, 50       00136        Roma    tel. 06 31053967     fax 06 39735571       cell. 328 6871667

BENE N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) 
viale Gioacchino Rossini 28, piano S1 – 35,00 mq 

Foglio 549 Part. 294 Sub. 16 

€/m2 x mese m2 € x mese 
Valore minimo 13,00 35,00 455,00 

Valore massimo 19,00 35,00 665,00 
Valore medio 16,00 35,00 560,00 

BENE N°2 – Box auto ubicato a Roma (RM)  
viale Gioacchino Rossini 22, piano T – 29,00 mq 

Foglio 549 Part. 293 Sub. 4 

€/m2 x mese m2 € x mese 
Valore minimo 11,30 29,00 327,70 

Valore massimo 16,30 29,00 472,70 
Valore medio 13,80 29,00 400,20 
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