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INCARICO 

Con provvedimento del 05/12/2024, il sottoscritto arch. Rossetti Andrea, con studio in Via Bassano del Grappa, 

16 - 00195 - Roma (RM e-mail archarossetti@gmail.com, PEC an.rossetti@pec.archrm.it, veniva nominato 

esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 10/12/2024 accettava l'incarico e prestava il giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono i seguenti: 

• Bene N° 1 - Appartamento sito a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A, interno 4B, piano T-1 

• Bene N° 2 - Posto auto sito a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48, interno 3, piano T 

DESCRIZIONE 

Gli immobili oggetto di pignoramento sono siti nel comune di Roma, Municipio VI, nell’area urbana denominata 

TORRE ANGELA (ZONA XIII), in Via Borghesiana n. 48 (cancello pedonale) e 48A (cancello carrabile). 

 

La vendita del bene non è soggetta a IVA. 

 

LOCALIZZAZIONE FABBRICATO PLURIFAMILIARE DI CUI FANNO PARTE GLI IMMOBILI PIGNORATI - mappa Google Earth 
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L’area in cui ricade ricadono gli immobili è dotata di un discreto livello di 

servizi e infrastrutture, e risulta collegata con il centro di Roma tramite la Via 

Prenestina oltre che la linea Metro C. 

La zona confina: 

a nord con la zona Z. IX Acqua Vergine; 

a sud-est con la zona Z. XIV Borghesiana; 

a sud con le zone Z. XVII Torre Gaia e Z. XVI Torrenova; 

a ovest con la zona Z. XII Torre Spaccata; 

 

Il complesso edilizio in cui ricadono i beni pignorati non risulta sia stato realizzato in regime di edilizia 

residenziale pubblica convenzionata/agevolata e finanziata, in tutto o in parte, con risorse pubbliche. 

 

PLANIMETRIA STATO ATTUALE DEI LUOGHI (PIANO TERRA): 

 

PLANIMETRIA STATO ATTUALE DEI LUOGHI (PIANO PRIMO MANSARDATO): 
 

 

 

 

 

 

 

 

ILLEGITTIMO AMPIAMENTO VOLUMETRICO 
ACCORPAMENTO LOCALE ACCESSORIO 

LOCALI SOFFITTA TRASFORMATI 
ILLEGITTIMAMENTE IN RESIDENZIALE 

LOCALE TECNICO TRASFORMATO 
ILLEGITTIMAMENTE IN BAGNO 

ILLEGITTIMO AMPLIAMENTO 
VOLUMETRICO NEL SOTTO-TETTO 
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LOTTO UNICO 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A, interno 4B, piano T-1 

• Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48, interno 3, 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 

I beni pignorati appartengono a: 

• XXXXXXXXXXXX (Proprietà 1/1) 
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX 

Il compendio immobiliare viene posto in vendita per i seguenti diritti: 

• XXXXXXXXXXXX (Proprietà 1/1) 
 

CONFINI 

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA BORGHESIANA N. 48/A, INTERNO 4B, 
PIANO T-1 

Appartamenti censiti con i subb. 3 - 5 - 9, affaccio su Via Borghesiana. 
 

BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA BORGHESIANA N. 48, INTERNO 3, PIANO T 

Posto auto esterno censito con il sub. 3, area esterna comune censita con il sub. 1 (B.C.N.C.), Via Borghesiana. 
 

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coeff. Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

ABITAZIONE mq 40,00  mq 48,00  1 mq 48,00  m 2,70  TERRA 

SOFFITTA + LOC. ACCESSORIO mq 30,00  mq 36,00  0,4 mq 15,00  VARIA  SOFF. E T 

POSTO AUTO mq 18,00   0,5 mq 9,00   A RASO 

GIARDINO COMPRESI PORTICATI mq 85,00   0,15 mq 13,00   TERRA 

SUPERFICIE CONVENZIONALE LORDA COMPLESSIVA: mq 85,00   
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FORMALITÀ  

 

NORMATIVA URBANISTICA 
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Si riportano nelle pagine che seguono le rappresentazioni grafiche delle difformità urbanistiche e catastali 
rilevate: 

- Illegittimo ampliamento volumetrico al P.T. (1); 
- Realizzazione bagno nel locale tecnico al piano mansardato (2); 
- Ampliamento volumetrico e trasformazione in residenziale della soffitta non abitabile (3); 

 

 

Fino a quando non verrà ricostituita – a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita – la legittimità 

urbanistica dell’immobile, ripristinando l’immobile conformemente a quanto previsto nel progetto assentito dal 

Comune di Roma con permesso di costruire n. 315/2011, quanto sopra descritto avrà inevitabilmente una 

ricaduta negativa sulla futura commerciabilità nel “libero mercato” del compendio immobiliare oggetto di 

pignoramento. 

Inoltre, si precisa che il compendio immobiliare pignorato è, allo stato attuale, sprovvisto di certificato di 
agibilità.  

1 

2 

3 
F

irm
at

o 
D

a:
 A

N
D

R
E

A
 R

O
S

S
E

T
T

I E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

E
R

T
 F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 2
 S

er
ia

l#
: 1

75
0d

5f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

16 di 20  
 

La descritta situazione urbanistica verrà tenuta in debita considerazione nella redazione della stima del prezzo 

da porre a base d’asta. 

VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI 

Non si è a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali. 
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI  

Piena proprietà dei seguenti immobili, compresi tutti i diritti di comproprietà sulle cose e parti comuni 

come per legge: 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A, interno 4B, piano T-1 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018, Part. 4155, Sub. 4, Zc. 6, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

• Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48, interno 3, piano T 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018, Part. 4155, Sub. 12, Zc. 6, Categoria C6 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato (Vm) del 

compendio immobiliare pignorato, si basa sul metodo comparativo.  La scelta finale dei valori unitari da 

adottare tiene conto, sia delle indagini di mercato svolte – prendendo in esame immobili analoghi, 

considerando tutte le peculiari caratteristiche, sia intrinseche che estrinseche degli immobili oggetto della 

stima – sia dei valori unitari forniti dalla Borsa Immobiliare di Roma che di quelli dell’Osservatorio del 

Mercato Immobiliare.   

 

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare cura la rilevazione e l'elaborazione delle informazioni di carattere 

tecnico-economico relative ai valori immobiliari, oltre alla pubblicazione di studi/elaborazioni dell'Agenzia. 

Tra le attività svolte dall’Osservatorio risultano anche l’analisi, la ricerca, lo sviluppo e la sperimentazione 

di profili teorici ed applicativi, con specifico riferimento alla definizione dei valori immobiliari. La banca 

dati dell’Osservatorio costituisce una importante fonte di informazioni riferite al mercato immobiliare, 

proponendosi come un utile strumento per i tecnici stimatori, ricercatori e studiosi del settore immobiliare.   

 

Il listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma – organismo istituito dalla Camera di Commercio di 

Roma nel 1989 – è il risultato dell’attività di indagine statistica e di rilevamento delle compravendite 

(gestite dalle molteplici agenzie immobiliari accreditate) entrambe finalizzate alla determinazione delle 

quotazioni immobiliari dell’area romana.   
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• VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE  
 

 

 

• VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA – BORSA IMMOBILIARE DI ROMA  

 

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

 

 

€/mq 1.800 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
N

D
R

E
A

 R
O

S
S

E
T

T
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
75

0d
5f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

18 di 20  
 

 

COMPENDIO 
IMMOBILIARE 

Superficie 
convenzionale 

complessiva 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Roma (RM) - VIA 
BORGHESIANA n. 
48/A, interno 4B, 
piano T-1  

Bene N° 2 - Posto 
auto 
Roma (RM) - VIA 
BORGHESIANA n. 48, 
interno 3, piano T 

 

 

mq 85,00  
(cfr. calcoli a pag. 7) 

 

 

€/mq 1.700,00  
considerato anche lo 

stato manutentivo 

 

 

€ 144.500,00 

 

 

100,00 % 

 

 

€ 144.500,00 

 

DEPREZZAMENTI: 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

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

Oneri di regolarizzazione urbanistica; assenza di certificato di agibilità 5,00 % 

VALORE FINALE DI STIMA: € 123.000,00 (arrotondato per eccesso) 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la presente relazione di 
stima presso questo Spettabile Tribunale e resta a disposizione per eventuali chiarimenti. 
 
Roma, li 24/06/2025                                                                                                                      L'esperto ex art. 568 c.p.c. 
                                                                                                                                                                        Arch. Rossetti Andrea 
                          

 

 

 

                         ALLEGATI: 

 

€/mq 2.000 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO 

Piena proprietà dei seguenti beni immobili, compresi tutti i diritti di comproprietà sulle cose e parti 

comuni come per legge: 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A, interno 4B, piano T-1 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018, Part. 4155, Sub. 4, Zc. 6, Categoria A2 

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

L’immobile si sviluppa sui piani terra (residenziale) e primo mansardato (non abitabile), distinto con il 

numero interno 4 (quattro) dell'edificio "B", composto da ingresso, soggiorno-pranzo con angolo 

cottura, disimpegno, camera, bagno, accessorio, due portici e corte di pertinenza esclusiva al piano terra 

e da un disimpegno, due locali soffitta e locale tecnico al piano primo. 

Confini: Appartamenti censiti con i subb. 3 - 5 - 9, affaccio su Via Borghesiana. 

 

• Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48, interno 3, piano T 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018, Part. 4155, Sub. 12, Zc. 6, Categoria C6 

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

Confini: Posto auto esterno censito con il sub. 3, area esterna comune censita con il sub. 1 (B.C.N.C.), Via 

Borghesiana. 

Il complesso residenziale, costituito da n. 8 unità immobiliari, oltre accessori e parcheggi, è stato edificato con 

permesso di costruire n. 315/2011. 

Sono state accertate le seguenti difformità urbanistiche e catastali: ampliamento volumetrico al P.T.; 

realizzazione bagno nel locale tecnico al piano mansardato;  ampliamento volumetrico e trasformazione in 

residenziale della soffitta non abitabile. 

Fino a quando non verrà ricostituita – a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita – la legittimità 

urbanistica dell’immobile, ripristinando l’immobile conformemente a quanto previsto nel progetto assentito dal 

Comune di Roma con permesso di costruire n. 315/2011, quanto sopra descritto avrà inevitabilmente una 

ricaduta negativa sulla futura commerciabilità nel “libero mercato” del compendio immobiliare oggetto di 

pignoramento. 

Infine, si precisa che il compendio immobiliare pignorato è – allo stato attuale – sprovvisto di certificato di 
agibilità.  

Prezzo base d'asta: € 123.000,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 1211/2024 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 123.000,00 

Bene N° 1 – Appartamento con corte esterna esclusiva  
Ubicazione:  Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A, interno 4B, piano T-1 
Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1  

 
Tipologia immobile:  

 
Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018, Part. 
4155, Sub. 4, Zc. 6, Categoria A2 

Sup. utile app.to 
 
soffitta + loc. 
accessorio 
 
giardino compresi 
porticati 
 

mq 40,00  
 
mq 30,00 
 
 
mq 85,00 

Stato conservativo: discreto 
Descrizione: abitazione da cielo a terra che si sviluppa sui piani terra (residenziale) e primo mansardato 

(non abitabile), distinto con il numero interno 4 (quattro) dell'edificio "B", composto da 
ingresso, soggiorno-pranzo con angolo cottura, disimpegno, camera, bagno, accessorio, due 
portici e corte di pertinenza esclusiva al piano terra e da disimpegno, due locali soffitta e 
locale tecnico al piano primo 

Vendita soggetta a IVA: NO 
Stato di occupazione: Libero 

 
Bene N° 2 - Posto auto 

Ubicazione:  Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48, interno 3, piano T 
Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 
Tipologia immobile: Posto auto 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018, 
Part. 4155, Sub. 12, Zc. 6, Categoria C6 

Superficie 18,00 mq 

Stato conservativo: discreto 
Descrizione: Posto auto a raso 
Vendita soggetta a IVA: NO 
Stato di occupazione: Libero 
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