TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II

Perizia dell'esperto ex art. 568 c.p.c. arch. Rossetti Andrea - Esecuzione Immobiliare R.G.E. 948/2023

promossa da:

AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA
Con sede in Napoli, Via di Santa Brigida n. 39
Codice fiscale: 05828330638

contro:

OO RN

Residente X000
SOOI

Codice fiscale: XOOO0OOOO0GMX

APPARTAMENTO CON GIARDINO E POSTO AUTQ SCOPERTO
{LOTTO UNICO)

ROMA, VIA BORGHESIANA NN. 48 - 48A
Municipio RM V1 {zona TORRE ANGELA)

PREZZ0 BASE D’ASTA: € 123.000,00
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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

[ beni oggetto di pignoramento sono i seguenti:
e Bene N°1 - Appartamento sito a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/4, interno 4B, piano T-1

e 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

shesiana n. 48 (cancello pedonale) e 48A (cancello carrabile).

LOCALIZZAZIONE FABBRICATO PLURIFAMILIARE DI CUI FANNO PARTE GLI IMMOBILI PIGNORATI - mappa Google Earth

La vendita del bene non & soggetta a IVA.
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L’area in cui ricade ricadono gli immobili & 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:

anord 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):
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PLANIMETRIA STATO ATTUALE DEI LUOGHI (PIANO PRIMO MANSARDATO):

Soffitta

Sofina

LOCALI SOFFITTA TRASFORMATI
ILLEGITTIMAMENTE IN RESIDENZIALE

LOCALE TECNICO TRASFORMATO

ILLEGITTIMAMENTE IN BAGNO

ILLEGITTIMO AMPLIAMENTO
VOLUMETRICO NEL SOTTO-TETTO
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FOTOGRAFIE STATO ATTUALE DEI LUOGHI:
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LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A4, interno 4B, piano T-1
e 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.

TITOLARITA

[ beni pignorati appartengono a:

o XXXXXXXXXXXX (Proprieta 1/1)
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX

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

o XXXXXXXXXXXX (Proprieta1/1)

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 Superficie Coeff. Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
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.ET
POSTO AUTO mq 18,00 0,5 mq 9,00 A RASO
'GIARDINO COMPRESI PORTICATI mgq 85,00 015  mq13,00 TERRA
SUPERFICIE CONVENZIONALE LORDA COMPLESSIVA: mq 85,00
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

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

rats della rachiesta € cmune di ROVA (Codice H201)
Proviscis di ROMA
o atasto Fablwicati Foghio: 1018 Particells: 4155 Sub.: 4

(1) Feoguiem 1]
Umits mnmaskibare dal 001172012
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
i Fogho | Parcella Sub Toma Cenn. | Micrs Zoma | Categ Ciaase| Ci Eﬂ Rendita
1 1018 155 4 [ A 5 A vaui m’ !-‘ Eure AI81) | Virscsew ded 0000 1200 - Brsespmmats o vorees do daly &
. npest e
Lar 4 iy
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immll.h—l T
TFet L R0 T
Jw,, o | R - — f“oﬂﬂ*m#ﬁm“h*m‘-mwu{qﬂfﬂ i ==
Sfappali Troremi © onelasd
Coties Commme H31 - Sesioms € - Faghis 1011 - Pumenils 4153
Shmarions dell unita mmebilliare dal 11023018
X, DATI IDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
{552 | Pogho |Paticells | Sub | ZassCms | Mists Zims | Casegoria |Clisse|C Spage Reudits
1 1018 4155 4 s Az $ | 3vani Eurs 41833 [VAIMAZIONE NEL CLASSAMENTO del 1165/2013 Paiia u
| NSO ASSIRE n wits dad |1 /03 2003 VARLIAZIONE DI
CLASSAMENTO iz T8 L0iD)
Tckriarrn TSR 871 T E R 11
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Siwazione dell'umita mmmobiliare dal 11052002
| DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

= Fogho | Pamcella sub Zona Coms. | Micre Tana | Categonia |Clese| Consstenza | FERS Rendita

i [T113 4138 I 3 Al § | Ivami Eure 4183 | COSTITUZIONE def 11402012 Princan BASA63Y mam
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BENE N® 2 - POSTO AUTO UBICATO A ROMA [RM) - VIA BORGHESIANA N. 48, INTERNO 3, PIANO T

Dt della richirts |( emvpe di ROMA (Cadice:HS0M)
Provincia di ROMA

C ataste Fabbrican Faoglie: 1018 Particella: 4135 Sab.: 12

INTESTATO
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Slll!llﬂﬂ'ﬂli lmmmobiliare dal 110S700%
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
m Eogho | Pamscells Sub ZonaCem | Mocvo Zama | Categona |i.' leloﬂlms ‘tﬂ Frndies
1 1418 4153 13 O s T Bm Ewo 3047  |VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 11052013 Patics n
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DATI CATASTALI

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

FIANOT-1
Catasto fabbricati (CF)
Datiidentificativi Dati di clas samento
Sezione | Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
1018 4155 4 6 a2 9 3 wani THmq 418,33 € T-1
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STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE - £.1018, p.1la 4155, sub. 4

= B T o201
T M‘"ﬂa dal ‘r."“.o“u Planimsbria di 0.1.u9.1n Comune di Roma
CATASTO FABBRICATI Via Borgbid s civ. 4BfA
Ulficio Provinciale di Identificativi Catastala: Compilata da:
Roma Boznione: Morcone Filippe
Foglio: 1018 Isoritto all albo!
Particelia: 4155 O
Subalterns: 4 Prov. Roma H. 7736
debeda m. 1 Saala 1:200 |
"Abitazione" int.4B
H=270 m
Eabll
i
s b A ( - 7 ‘ ~ 2 -l
Gt Sl Y “:
N?RD
\-\l'l, o,
=l (il
o
/
planimetria in ami

CORRISPONDENZA CATASTALE:

TN - T2R112 - Bi

scheda 2 immdauqmmﬁrk,lw‘j Emnmmhmw“h.‘ﬂ‘l =

I8 - Parnoslia #155 - Subalwma 4 >

Non sussiste corrispondenza tra la planimetria catastale e lo stato attuale dei luoghi.
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BENE N° 2 - POSTO AUTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA BORGHESIANA N. 48, INTERNO 3, FIANO T

Catasto fabbricati (CF}

Dati identificativi

Dati di classament

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano Graffato
Cemns. catastale
1018 4105 12 &} Ca 7 18 18 mqg 33,47 £ T
TICHIATAT Loas DI"U(I“‘.—.”:JLB T, I lU__D;-L_H.BJ I Uj ZULL
Agenzia del Teritorio Planimetria di v.2.u.1in Comne di Roma
CATASTO FABERICATI Via Borghesiana ozv. 48
Ufficio Provinciale di | Identificativi Caca:tajl_n.: I Compalata da:
Roma Beinionn Woroce: Yilippo
Foglio: 1018 lémzlr‘i &1L albe!
Particella: 4155
Subalterno: 12 Prov, Roma W. 7736
dchieda o, 1 Scala 1:100 | L
Posto auto N 3
STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE - £1018, p.lla 4155, sub,
suUB.1
i
£ i
= 2
SUB.13 Posto Aule 2 2
@ ¥
= o
= i,
2 g
é.
g
i
sUBA4 118
iz
NORD 25
\‘,'[.?;f A
2l iz
Tt planimenria in and -
ok 1171272024 - T289113 - Richisdentes S &
ale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x2 ‘omato stmpa fchiestoc A4 10207}

CORRISPONDENZA CATASTALE:
Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.
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STATO CONSERVATIVOD

Gli immobili oggetto di pignoramento si trovanoe in discreto stato manutentivo.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificio plurifamiliare di cul fanne parte gli immobili oggetto di pignoramento é realizzato con struttura
portante in cemento armato, solai in latero-cemento e muratura di tamponamento in laterizio.
L'appartamento oggetto di pignoramentoe & ad uso abitativo ed é sito al piano terra; al piano primo mansardato
(non abitabile] sone presenti le soffitte ed un locale tecnico, trasformatoe illegittimamente in bagno.

Le pareti delle stanze sonoe intonacate e tinteggiate con pittura lavahbile.

Nelbagno al P.T. & presente rivestimento e pavimento in maioliche.

['sanitari e le finiture generali sono di ordinaria tipologia e qualitd.

La pavimentazione dell'immobile sono in gres porcellanato.

Le porte interne sono in legno tamburato e gli infissi esterni sonoe anch'essi in legno con vetrocamera, con
persiane.

L'impianto termice per riscaldamento & autonomo, con caldaia a gas e radiatori in alluminio.

L'immobile & provvisto di impiante di raffrescamento a pompa di calore e split.

L'immobile & inoltre dotate di impiante fotovoltaico costituito da n. 10 pannelii solari posti in opera sul tetto a

falde ed un inverter posto all'interno di una soffitta.

STATO DI OCCUPAZIONE

Per entrare nel compendio pignorato é stato effettuato un accesso forzose in data 16/06,/2025.
Pertanto, il compendio immobiliare risulta libero.

Custode delle chiavi: NOTAIO ELISABETTA CINOTTI.

PROVENIENZE VENTENNALI

proprieta gli Jmlnﬂblh riportato in NCEU a Fuglln Il}lﬂ Pdrtn::ellﬂ 4155 Quhallernn 4, riportato in NCEU a Foglio 1018
Particella 4155 Subalterno 12 sono pervenuti per atio pubblico notarile di compravendita del Notaio Silvestroni
Vincenzo del 1 giugno 2012 repertorio n. 269806/32914 ¢ trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicitd Immaobiliare
dt Roma 1 in data 18 giugno 2012 al numero di registro generale 63660 ¢ numero di registro particolare 46926 da F:°%5
SEsets 5 Sl con sede in : C.F. ¥ Svsper i diritti pari a 1/1 di piena proprietd degli
immobili siti nel comune di Roma dicuia Ila procedura
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A | per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta gli immobili
riportato in NCEU a Foglio 1018 Particella 2443 Subalterno 501, riportato in NCT a Foglio 1018 Particella 1960,
S0P = = = Sezione C Foglio 1018 Particella 4155 su cui sono stati costitwiti
gli immobili di cui alla procedura, sono pervenuti per atto pubblico notarile di atto tra vivi atto di scissione del Notaio
Silvestroni Vionecenzo del 30 settembre 2010 repertorio n. 267241/31115 e trascritto presso V'Ufficio Provinciale di
Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 20 ottobre 2010 al numero di registro generale 126494 e numero di registro
particolare 74233 da | |per i diritti pari a 1/1 di piena
proprietd degli immobili siti nel comune di Rema Sezione C di cui alla procedura.

" A | per 1 diritti pari a ¥/1 di piena proprieta gli
mmmaobili riportato in NCEU a Foglio 1018 Particella 2443 Subalterno 501, riportato in NCT a Foglio 1018 Particella
1960, soppresst che generano 'ente urbano riportato in NCT a Seziene C Foglio 1018 Particella 4155 su cui sone stati

costituiti gli immobili di cui alla procedura, sono pervenuti per atto pubblico notarile di compravendita del Notaio

Silvestroni Vincenzo del 13 maggio 2010 repertorio n. 266636/30652 ¢ trascritto presso 'Ufficio Provinciale di Pubblicita
Immobiliare di Roma 1 in data 9 giugno 2010 al numero di registro generale 70501 ¢ numero di registro particolare 40756
da ¥5i5a0s Srl con sede in Roma C.F 255850046 per i diritti pari a 1/1 di piena proprietd degli immobili siti nel

comune di Roma Sezione C di cui alla procedura.

* Al | per i diritti pari a 171 di piena proprieta gli immobili riportato in
NCEU a Foglio 1018 Particella 2443 Subalterno 501, riportato in NCT a Foglio 1018 Particella 1960, soppressi che
generano P'ente urbano riporiato in NCT a Sezione C Foglio 1018 Particella 4155 su cui sono stati costituiti gli immobili di
cui alla procedura, sono pervenuti per atto pubblico notarile di compravendita del Notaio Salerno Maria del 19 dicembre
2007 repertorio n. 6607/4432 e trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicitd Immebiliare di Roma 1 in data 16
gennaio 2008 al numero di regisiro generale 5345 e numero di registro particolare 2906 da | |

| | per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta degli immobili

siti nel comune di Roma Sezione C di cui alla procedura.

" A| |p£:r i diritti pari a 1/1 di piena proprieta gh
immobili riportate im NCEU a Foglio 1018 Particella 2443 Subalterno 501, riportato in NCT a Foglio 1018 Particelia
1960, soppressi che generano l'ente urbano riportate in NCT a Sezione C Foglio 1018 Particella 4155 su cui sono stati
costituiti gli immobili di cui alla procedura, sono pervenuli per atio pubblico notarile di compravendita del Notaio Salerno
Maria del 23 dicembre 2003 repertorio n. 487673113 ¢ trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di-
Roma 1 in data 13 gennaio 2004 al numero di registro generale 2847 ¢ numero di registro particolare 2058 [ |

| per i diritti pari 2 /1 di piena

propricta degli immobili sitt nel comune di Roma Sezione C di cui alla procedura.

* A |per i diritti pari a 1/1 di
piena proprietd gli immobili riportato in NCEU a Foglio 1018 Particella 2443 Subalterno 501, riportato in NCEU a
Foglio 977 Particella 415, riportato in NCT a Foglio 1018 Particella 1960, soppressi che generano Fente urbano riportato
in NCT a Sezione C Foglio 1018 Particella 4155 su cui sono stati costituiti gli immobili di cui alla procedura, sono

pervenuti per atto pubblico notarile di compravendita del Notzio Gamberale Alex del 31 maggio 2002 repertorio n.
41286/12535 e trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicitd Immobiliare di Roma 1 in data 19 giugno 2002 al
numero di registro generale 68190 ¢ numero di registro particolare 44918 da | |

|per i diritti pari a 1/1 di piena proprietd in regime di

separazione dei beni degli immobili siti nel comune di Roma Sezione C di cui alla procedura.
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FORMALITA

Elenco sintetico delle formalita

1. ANNOTAZIONE del 15/06/2012 - Registro Particolare 8209 Registro Generale 62866
Pubblico ufficiale SILVESTRONI VINCENZO Repertorio 269795/32905 del 31/05/2012
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
Nota disponibile in formato elettronico ' - Presenza Titolo Telematico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 25279 del 2011

2. TRASCRIZIONE del 18/06/2012 - Registro Particolare 46926 Registro Generale 63660
Pubblico ufficiale SILVESTRONI VINCENZO Repertorio 269806/32914 del 01/06/2012
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. TRASCRIZIONE del 14/09/2023 - Registro Particolare 81595 Registro Generale 110902
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO CORTE D'APPELLO DI ROMA Repertorio 26611 del 17/08/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

NORMATIVA URBANISTICA

Destinazione urbanistica di nuovo p.r.g.: Citta Della Trasformazione: Ambiti A Pianificazione Particolareggiata
Definita
‘Do§tinazione urbanistica p.r.g. previgente: zona o - recupero urbanistico:
| .zona o di-p.r.g. nucleo 17 prato fiorito. il p.p approvato con delib. g.r. 2016'del’21/12/01, prevede: zona di conservazione
-'corhpletamento e nuova edificazione residenziale, non residenziale & mista if. 0,8 me/maq.
Vincoli esistenti e Nulla Osta:
- Rispetto Falde ldriche Acea n. 36164 del 17/12/2010
- Prevenzione Inquinamento Acustico E Atmosferico Dipartimento X U.O.7 n. 88023 del 16/12/2010
- Aree Assoggettate Al D. L.Vo 490/99 E Successive Modifiche (Ex Legge 1089/39 Vincolo Archeologico)
Soprintendenza Archeologica 340165 del 15/12/2010
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REGOLARITA EDILIZIA

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

permesso di costruire n. 315/2011, di cul si riporta di seguitoe lo stralcio:

FOMA CAFITALE

DIPARTIMENTO PROGRAMMAZIONE E ATTUAZIONE URBANISTICA
Direzione Attuazione degli Strumenti Urbanistici
U.0. Permessi di costruire

Permesso n. 77|§ Prot. >3 5%k det M ’7 !“ Istanza 100050162

IL DIRETTORE

Vista la richlesta pervenuta in data 05/08/2010 protocollo n. 100050162, di Permesso di Costruire per demolizione e nuova
edificaziona per I'esacuzione dei lavori di dem hzinna g M zione diun edificio residenziale sullimmobile in Roma Via
Melissano Snc Municipio VIl presentata da et -,

Vislo Autocertificazione del progettisia del parere igienico-sanjtario prof. n, 50162 del 05/08/2010 al sensi dell'an. 20
comma 1 dal D P.R. 380/01;

Visto la valutazione previsionale del clima acustico Protocollo Dipartimento X n. BB023 del 16/12/10 ai sesi delfar 8 co 3
delia L.447/95 e dellart. 19 della LR, n:18/2001;

Visto Perizia giuraia prot. n. 66195 del 08/1 /2010 relativa al rispetto delle disposizioni contenute nella Defiberaziane di
C.C. n. 48 del 20.02.2006;

Visto atto d'obbilgo Destinazione d'uso, Parchegglo ed Alberature, Vincolo del Lotto, Notako Vincenzo Silvestroni del
11/03/2011 n. 268029/31677 wasceritto l 15/03/2011 n, 26242115632

Visto afte d'obbligo Cesslone gratuila ed Acceltazione, Notala Vincanzo Silvestroni del 22/02/2011 n, 267041/31609
trascritto il 08/03/2011 n. 13716

Visto N.O. dellACEA prot. 36164 del 17/12/10 e relativa accatiazione condiziont con race. 102841287644 del 28/12/10;
Visto N.O. della Soprintendenza Speciale per | Beni Archeologici di Roma-prot: 40185 del 15/12/10;

Visto Concessione in senatoria n, 337871 del 23/07/08 relative all'edificic da demolire;

L+ Visto nuovi tipt prot. 9268 del 7/02/11;

v Wista richiesta cambio Intestazione prot. 9268 del 7/02/11 giusto atto di scissione di'sctieta notaio Vincenzo Silvestroni
rep, 267241 del 30/09/10 registrato i 19/10/10 al n. 27608;

Vislo la ricevuta n, 10982 del D6/05/2011 relativa al pagamento del contributo per gli oneri di urbanizzazione, determinati
in € 28 676,25 50% oneri di urbanizzazione dovull;

Visto la ricevuta n. vey0165 del 10/05/2011 relativa al pagamento del contributo per gli onerl di urbanizzazione,
determinati in € 10,00 parte del 50% oneri di urbanizzazione dovuti;

Visto la polizza n. %ﬁ@.ﬁi‘_ﬁk del 18/03/2011 relativa al pagamento del contributo per gli oneri di urbanizzazione,
determinati in € 28.686,25 garantito da Allianz Spa;

Visto la polizza n. S35 del 18/03/2011 relativa al contributo commisurato al costo di costruzione, pari a €
19.295,35 garantito da Allianz Spa;

Visto la motivata proposta del Responsabille lecnico del procedimento;

Visto il D.P.R, 6 giugno 2001, n.380. nal tasto vigente;

Visto le norme ed i regolamenti vigenti in matera;

Visto lo Statuto del Comune di Roma;

- - - = & & - . - =

* % ® =

Rilascia Il
PERMESSO DI COSTRUIRE

per 'esecuzione delle opere sopra descritte, meglio evidenziate nel grafici di progetto che, allegali al presente atlo, na
Horma parte integranta e inscindibile
i

Al Richiedenti
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SCHEMA DATI TECNICI INTERVENTC LEGITTIMATO DAL P.D.C. 315/2011
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Si riportano nelle pagine che seguono le rappresentazioni grafiche delle difformita 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);

PLANIMETRIA STATO ATTUALE DEI LUOGHI (PIANO TERRA):

4 1

-+
1 . |
[ |
J_ T ——===F0i Soggioma
- ‘ranz
W I we Dis. [fl¥
| —
l e
1 ra |
Partico == |

Camera |

Conte Eschusna

T 1T

ILLEGITTIMO AMPIAMENTO VOLUMETRICO
ACCORPAMENTO LOCALE ACCESSORIO

Sub 12

Conte Esclusiva

Corts Esciisha

T

PLANIMETRIA STATO ATTUALE DEI LUOGHI (PIANO PRIMO MANSARDATO):

Fino a quando non verra ricostituita - a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita - la legittimita
urbanistica dell'immobile, ripristinando I'immobile conformemente a quanto previsto nel progetto assentito dal
Comune di Roma con permesso di costruire n. 315/2011, quanto sopra descritto avra inevitabilmente una
ricaduta negativa sulla futura commerciabilita nel “libero mercato” del compendio immobiliare oggetto di

pignoramento.

Inoltre, si precisa che il compendio immobiliare pignorato e, allo stato attuale, sprovvisto di certificato di

agibilita.

Soffitta

2

Soffitta

LOCALI SOFFITTA TRASFORMATI
ILLEGITTIMAMENTE IN RESIDENZIALE

LOCALE TECNICO TRASFORMATO
ILLEGITTIMAMENTE IN BAGNO

ILLEGITTIMO AMPLIAMENTO
VOLUMETRICO NEL SOTTO-TETTOD
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La descritta situazione urbanistica verra tenuta in debita considerazione nella redazione della stima del prezzo

da porre a base d’asta.

VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI

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

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Piena proprieta dei seguenti immobili, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e parti comuni
come per legge:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A4, 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 Proprieta (1/1)

e 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 Proprieta (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 I'elaborazione delle informazioni di carattere
tecnico-economico relative ai valori immobiliari, oltre alla pubblicazione di studi/elaborazioni dell'Agenzia.
Tra le attivita 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 - ¢ il risultato dell’attivita 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

Provincia: ROMA

Comuna ROMA
Fascia/zonm Suburbana/WCUA VERGINEPHATO SI0RTO-COLLE PRENESTINC MONFORTAN
Codice ol zomac £22

Microrona catastale n.: 155

Tipologla prevalente: Abaanon ch

Destinazione: Reccenzias

Valori Locazione (€/mq x mese)

Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo
Abstazioni awll NORMALE
Abtazioni di PO ECoNDMICo NORMALE
Vilig'e Vi NORMALE

VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte:

Min ‘ Superficie (L/N) Superficie (L/N)
1200 1800 &S 14 L

1050 1550 L 55 B L

1400 2050 L t E

TECNOBORSA - BORSA IMMOBILIARE DI ROMA

Z13 Torre Angela [Municipio; VI - ex Municipio VIH)

COMPRAVENDITA

Superficie in ha
Abltazioni censite:
Decupats

von occoupate

Totss

Abitazionl occupate:
In proprets

In Acaligne

Allro

VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIART:

- OEEnn
Abstason - FHasoe 1.700.0
21673
Abtaziont - I fasdia 1.500.0
2759
Uiha 1.700.00
24432
Locah Cormmuli, Artg §, Terz.n - | lasca 1 800.0
Localt Comm i, Artg &, Terzr - 1l fascia
S0.30%
Locall - compiess! Smvita terziari e intustriad g
4100
Locah - complessi attived turistiche ng
7708

Bowes e posti auto 0.0

ustino Ufficlale guotaziond Imenobeiars - Borsa Immobiliare di Roma - | numero 2025

€ 199.000

Cb 4 locali
g Balcone

[® mEessaceio

() nome &5 2pagni

VISITA

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

VALORI LOCATIVI

Euro\mq mese

[#

Villa a schiera via di Pratolungo Casilino, Borghesiana, Roma
EB No Ascensore

€/mq 1.800
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€ 90.000 “REMAX Blu

Bilocale via Corato 16, Borghesiana, Roma

() 2 10cali 6] 45 m? & 1bagno & Piano 1
Ascensore Q, Balcone

[(E] MEssAcecIO VISITA €/mq 2.000

PREMIUM

COMPENDIO Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
IMMOBILIARE convenzionale complessivo vendita
complessiva

Bene N°1 -
Appartamento
Roma (RM) - VIA

BORGHESIANA n.
48/A, interno 4B, mgq 85,00 €/mq 1.700,00 €144.500,00 100,00% € 144.500,00

piano T-1 (cfr. calcoli a pag. 7) considerato anche lo
stato manutentivo
Bene N° 2 - Posto
auto

Roma (RM) - VIA
BORGHESIANA n. 48,
interno 3, piano T

DEPREZZAMENTI:

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare 1'immobile ai sensi dell'art.568 c.p.c. 10,00 %

Oneri di regolarizzazione urbanistica; assenza di certificato di agibilita 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' espert;o qX\ar 79568 c.p.

[ ATTESTAZIONI INVIO RELAZIONE. pdf

[a ATTO CESSIONE GRATUITA AREA AL COMUNE.pdf

[ ATTO DI ACQUISTO TERRENG + LOC. DEMOLITO_2010.pdf
[Ea ATTO DI PROVENIENZA 2012.pdf

[la ATTO DI SCISSIONE_2010.pdf

[a ATTO D'OBBLIGO EDILIZIO.pdf

[ CONDONO EDILIZIO PREESISTENTE LOCALE MAGAZZINOG. pdf
[ia ELABORATI PLANIMETRICpdf

[ia ESTRATTO DI MAPPA.pdf

8 FOTOGRAFIE. rar

s ISPEZIONE IPOTECARIA IMMOBILE. pdf

[la PERMESSO DI COSTRUIRE 2011_315.pdf

[la PLI FGL 1018 PART 4155 SUB 4.pdf

Eia PLN FGL 1018 PART 4155 SUB 12.pdf

[ia RELAZIONE VERSIONE PRIVACY.pdf

Eia STRALCI PROGETTO ASSENTITO. pdf

@ VERBALI DI ACCESSO.pdf 18 di 20
Bl VISURA STORICA FG 1018, P. LLA4155 SUB. 4.pdf
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Piena proprieta dei seguenti beni immobili, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e parti
comuni come per legge:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A4, 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 Proprieta (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.

e 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 Proprieta (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 unita immobiliari, oltre accessori e parcheggi, ¢ stato edificato con
permesso di costruire n. 315/2011.

Sono state accertate le seguenti difformita 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 verra ricostituita - a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita - la legittimita
urbanistica dell'immobile, ripristinando I'immobile conformemente a quanto previsto nel progetto assentito dal
Comune di Roma con permesso di costruire n. 315/2011, quanto sopra descritto avra inevitabilmente una
ricaduta negativa sulla futura commerciabilita nel “libero mercato” del compendio immobiliare oggetto di

pignoramento.

Infine, si precisa che il compendio immobiliare pignorato & - allo stato attuale - sprovvisto di certificato di
agibilita.

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

Ubicazione:

Diritto reale:

Bene N° 1 - Appartamento con corte esterna esclusiva
Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48/A, interno 4B, piano T-1
Proprieta Quota 1/1

Tipologia immobile:

Sup. utile app.to mq 40,00

Appartamento soffitta + loc. mq 30,00
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018, Part. | accessorio
4155, Sub. 4, Zc. 6, Categoria A2
giardino compresi | mq 85,00
| porticati

_Stato conservativo:
Descrizione:

discreto

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

Stato di occupazione:

Vendita soggetta a IVA:

NO
Libero

| BeneN° 2 - Posto auto

Ubicazione:

Roma (RM) - VIA BORGHESIANA n. 48, interno 3, piano T

Diritto reale:

Tipologia immobile:

Proprieta Quota 1/1

Posto auto Superficie ' 18,00 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1018,
Part. 4155, Sub. 12, Zc. 6, Categoria C6

Stato conservativo: discreto

Descrizione: Posto auto a raso
- Vendita soggettaa IVA: | NO

Stato di occupazione: Libero
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