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INCARICO

Con provvedimento del 16/09/2024, il sottoscritto Arch. Andrea Rossetti, con studio in Via Bassano
del Grappa, 16 - 00195 - Roma (RM email archarossetti@gmail.com, PEC an.rossetti@pec.archrm.it,
Tel. 06 45434499, veniva nominato esperto ex art. 568 c.p.c., e in data 20/09/2024 accettava l'incarico
e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

Bene oggetto di pignoramento:

e Appartamento con destinazione d’'uso residenziale, ubicato a Roma (RM) - Via Alberico Da
Rosate n.10, interno 4, piano 2 (catastalmente piano 3).

DESCRIZIONE

L’immobile oggetto di stima e sito nel Comune di Roma, Municipio XIII, Suburbio Aurelio - S.IX.

La zona si trova si trova nell'area ovest della citta, a ridosso ed internamente al Grande Raccordo
Anulare, tra la via Aurelia a sud e la via di Boccea a nord.

Il suburbio confina:
e anord con il suburbio X Trionfale e il quartiere XXVII Primavalle;
e aestconil quartiere XIII Aurelio;
e asud con il suburbio VIII Gianicolense;
e aovestcon lazona XLVIII Casalotti.

L’area in cui ricade il bene pignorato e dotata di un discreto livello di servizi e infrastrutture, e risulta
collegata con il centro di Roma tramite via Aurelia e le linea bus 246, che mette in comunicazione la
zona con la linea A della metropolitana.

LOCALIZZAZIONE FABBRICATO DI CUI FA PARTE L'IMMOBILE PIGNORATO - mappa Google Earth
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https://it.wikipedia.org/wiki/Autostrada_A90
https://it.wikipedia.org/wiki/Autostrada_A90
https://it.wikipedia.org/wiki/Via_Aurelia
https://it.wikipedia.org/wiki/Trionfale_(suburbio_di_Roma)
https://it.wikipedia.org/wiki/Primavalle
https://it.wikipedia.org/wiki/Aurelio_(Roma)
https://it.wikipedia.org/wiki/Gianicolense_(suburbio_di_Roma)
https://it.wikipedia.org/wiki/Casalotti

La vendita del bene non & soggetta a IVA.

VISTA ESTERNA FABBRICATO || INGRESSO FABBRICATO |

IMMAGINE N°1 IMMAGINE N°2 IMMAGINE N°3

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene a:

o XXXXXXXXXXXX (Proprieta 1/2)
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

o XXXXXXXXXXXXXXX (Proprieta 1/2)
XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXX

CONFINI

Appartamento sito al piano secondo (catastalmente terzo), distinto con il numero di interno 4,
confinante con via Alberico da Rosate e distacchi su 3 lati con corte comune, salvo altri.

4 di 24

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f

b=




CONSISTENZA

Destinazione LT O 1GC L GGG Coefficiente Superflc.le Altezza Piano
Netta Lorda Commerciale
Abitazione 101,00 mq 121,00 mq 1 121,00 mq 3,00 m
Balconi scoperti 15,00 mq 15,00 mq 0,25 3,75 mq -
Totale superficie convenzionale: 124,75 mq
STATO DEI LUOGHI - APPARTAMENTO P2 (catastalmente P3)
BALCONE BALCONE
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INGRESSO CAMERA 1 CAMERA 2

IMMAGINE N°5 IMMAGINE N°6

| CAMERA 3 | CAMERA 4 CUCINA

IMMAGINE N°7 IMMAGINE N°8 IMMAGINE N°9 ’
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WC S0GGIORNO BALCONE
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Catasto fabbricati (CF)
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STATO CONSERVATIVO

L' immobile oggetto di pignoramento si trova in mediocre stato manutentivo e conservativo.

Si precisa che sono presenti consistenti tracce di umidita su porzioni di pareti e soffitti, con
conseguenti fenomeni di degrado degli intonaci. Le infiltrazioni sono dovute alla inidoneita/vetusta
della coltre impermeabile del soprastante terrazzo/lastrico solare; gli interventi per eliminare le cause
dei danni ed il ripristino degli stessi dovranno essere eseguiti con oneri che saranno quantificati e
ripartiti determinando preliminarmente il nesso di causalita, e di conseguenza attribuendo le spese
conformemente a quanto previsto dal codice civile e dalla normativa vigente.

PARTI COMUNI

Si riporta di seguito uno stralcio dell’art. 1117 del Codice Civile — Parti comuni dell’edificio:

Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari delle singole unita immobiliari dell’edificio, anche se
aventi diritto a godimento periodico e se non risulta il contrario dal titolo:

1) tutte le parti dell’edificio necessarie all'uso comune, come il suolo su cui sorge ledificio, le fondazioni, i
muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli,
gli anditi, i portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i servizi in comune, come la portineria, incluso
I'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e
funzionali, all’'uso comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all’'uso comune, come gli ascensori, i
pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per
il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell’aria, per la ricezione
radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprieta individuale dei singoli
condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normative di settore in materia di reti pubbliche.
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile oggetto di pignoramento non risulta gravato da censo, livello ed usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui fa parte 'immobile oggetto di pignoramento e ad uso residenziale ed e costituito da
un piano terra, da due piani in elevazione (senza ascensore) e terrazzo su cui trovano posto i servizi.
L'edificio € realizzato con strutture portanti in mattoni e solai in latero-cemento.

Le pareti delle stanze sono intonacate e tinteggiate con pittura lavabile. Su alcune pareti delle stanze &
presente carta da parati.

Nei bagni e spogliatoio sono presenti rivestimenti e pavimenti in maioliche.

[ sanitari e le finiture generali sono di ordinaria tipologia e qualita.

Le pavimentazioni dell'immobile sono in parquet.

Le porte interne sono miste: in legno tamburato a battente e scorrevoli in alluminio, mentre gli infissi
esterni sono in pvc e sono dotati di avvolgibili.

L'impianto termico per riscaldamento & autonomo, con caldaia a gas e radiatori in alluminio.
L’appartamento ¢ dotato degli allacci alle utenze per la corrente elettrica, gas metano, acqua sanitaria
e fognatura comunale.

STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento del sopralluogo - avvenuto il 23.10.2024 I'immobile e risultato occupato dalle esecutate
XXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXXXX nonché dai rispettivi familiari.

PROVENIENZE VENTENNALI

Le porzioni immobiliari oggetto della procedura risultano pignorate per la quota di 1/1 del diritto di
piena ed intera proprieta in danno della parte esecutata, che le ha acquistate da XXXXXXXXXX (cod.
fisc. XXXXXXXXXXX), XXXXXXXXXX (cod. fisc. XXXXXXXXXXX) e XXXXXXXXXXX (cod. fisc.
XXXXXXXXXXX), con atto a rogito del Notaio Dias Paolo del 04.04.2013, trascritto a Roma 1 il
11.04.2013 al n. 27205 di reg. part.

A essi dante causa, € pervenuta la quota di 1/6 cadauno del diritto di piena proprieta della quota di %,
in virtu di successione legittima di XXXXXXXXXXX, nato a, deceduto il , la cui accettazione tacita di
eredita e stata trascritta a Roma 1 in data ai nn. di reg. part. e di reg. gen.

A essi XXXXXXXXXX e XXXXXXXXXX la piena proprieta in comunione legale del compendio
immobiliare & pervenuta con atto di compravendita del 19.01.1978 a rogito del Notaio Mario
Pocaterra, rep. 97230 trascritto a Roma 1 al n. 5730 di reg. gen.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Formalita pregiudizievoli/gravami da cancellare:

1) Ipoteca volontaria del 08.04.2013 nn. 4588 di reg. part. e 34688 di reg. gen. in favore di XXXXXX
XXXXXXXXXXX - societa, con sede in (cod. fisc. XXXXXXXXXXX);

2) Pignoramento immobiliare del 07.07.2022 nn. 64328 di reg. part. e 91557 di reg. gen., in favore
di XXXXXXXXXXXXXX - XXXXXXXXXX, con sede in (cod. fisc. XXXXXXXXXXXXXX).

Altre formalita pregiudizievoli (non cancellabili):

1) Pignoramento immobiliare del 13.11.2014 nn. 86642 di reg. part. e 121844 di reg. gen. in favore
di XXXXXXXXXX (cod. fisc. XXXXXXXXXX) e contro XXXXXXXXXXXX, (cod. fisc. XXXXXXXXXXX),
per la quota di %2 del diritto di piena proprieta;

2) Pignoramento immobiliare del 28.10.2015 nn. 78751 di reg. part. e 108840 di reg. gen. in favore

di XXXXXXXXXXXX (cod. fisc. XXXXXXXXXX) e contro XXXXXXXXXXXXX (cod. fisc.
XXXXXXXXXXX), per la quota di %2 del diritto di piena proprieta.

NORMATIVA URBANISTICA

II Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C. n.18/2008) individua l'area in cui
ricade I'immobile oggetto di pignoramento con la seguente destinazione urbanistica: “CITTA
CONSOLIDATA - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera - T3":
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Il PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. 4, individua l'area in cui sorge il fabbricato in cui ricade
I'immobile oggetto di riferimento nel Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio degli insediamenti
Urbani”:

Sistema del Paesaggio Insediativo

Paesaggio dei Centri e Nuclei Storici con relativa fascia di rispetto

ParchiVille e Giardini Storici

Paesaggio degli Insediamenti Urbani

Paesaggio degli Insediamenti in Evoluzione

Paesaggio delllnsediamento Storico Diffuso

Reti, Infrastrutture e Servizi

Dall’esame della TAV. B, nell’area in cui ricade I'immobile oggetto di pignoramento NON risulta alcun
vincolo:

{72
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REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricato di cui fa parte 'immobile oggetto della presente relazione e stato edificato con Licenza
edilizia 429/A.R. protocollo n. 51808/1960, rilasciata dal comune di Roma in data 27 marzo 1961 e
progetto prot.n. 51808 del 19 dicembre 1960:
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STRALCIO LICENZA EDILIZIA N.429/A R PROT. N. 51808 /1960
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in relazione &l carico masiimo consentito con avvertenza che, in caso di i vanea alle sudd diap A presi & carico ded
responsshili provvedirmenti & norma di legge ¢ di regolamento.

L'Amministrazions non pud garantice lo scarico in fogna dei piani che 51 trovano sl disotto del bivello stradale.

Gh eventusli spostarnenti delle linee elettriche & delle conalizeasioni di ogni specie che samnno comungue interessate dalla costru-
wione per la guals si rilascia la licenan, dovranno sssere s carico del propristario della costrusione stesss.

La coloriturs della costrugione dovrlk essere proventivamente sutoriezats (srt. 1-78 RG.E ¢ deliberagione 1457 dell'B-5-1941).

Nell'ssecugione dell’'opers dovranno essere rigorosumente osservate le prescrigioni d'igiene  stbilite dai  Regolamenti Edilizio o
Sanitario & rispettati gli allinewmenti e piani di livello rilasciatl dall'Ufficio Tecnics Caenusale.

E rigorossments vistato introdurre verianti o modifiche al progetio cul sl riferisce ls presente sutorizsasione. Il concessionario dovrd
proveedere affinchd ais posts nel cantiere spposita tabells con i & stampa ben vasibili enche dall'ssterno | nomi del pro-
pristario, dell'srchitenio o dell’ ingegners direttore dei liveri e del costrumore.

La presente licenza, insieme con | disegni originali approvati dal Comune, dovri essere conservata sul luogo della costru-
mione a disposizione del funzionari ed agenti del Comune incaricati dells vigilanes wull'sttivi edilizis o di (e gli ngentd
della Forza pubblica. Essa & valida per il periode di un anno dalla data del rilsscio; non iniviandosi i laveri entro detio pe-
rieds, i inieadera sens'alun decaduia.

I titolare mon potrd perianio iaiziare o riprendere | lavoeri se non in forzs di nueva liceaza che sark rilasciata su pre-
scotarione di spposita domanda da softoporsi & nuove esame.

La Bcenss viess rilasciata con la riserva che & vogliono sempre salvi od integri § diritti dei terzi senza alcuna respon-
sabiliti del Comune per evenroale lesione dei diritd di proprietari confinanei o di chiungue altre.
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Inoltre, € stato rilasciato dal comune di Roma certificato di abitabilita (ora agibilita) n.776 in data 24
giugno 1963:

e e e e~

N. 716 Rip. XV - Mod. 164

{ : .
Visti gli art, 221 del Testo Unico delle leggi sanitarie 27 luglio 934, N. 1265 e 29 del Rego-
Jamento d’Igiene del Comune di Roma; visti i risultati della ispezione tecnico-sanitaria del ..

‘JL%&O ... autorizzato con progetto NSQ.S/’)'M/ di tipo......! rao K?O%/L'L

della superficie Mq. .. ’,obh ........ M3 /{300&@&“;1 d&
(O70) 2

Versato in cjc 1/46000 LQR QO’\? per Conc. Gov. bolletta N N.030.. . Uff, Post'g_azp- & ’/9'_6_}

DICHIARSA

abitabile la costruzione suddetta e ne permette 'uso come appresso:

APPARTAMENTI DI: ﬂ-é TOTALE VANI |
— =k
PILANTI uso 1|2 |8 |4|s |6 |7 |8 [0 |10]n]12 1*: B2 | w uso
vano | vani | vani | vani | vani | vani | vani | vani | vaol | vani | vani | vani e"p‘:h = % abitaz, vario

“ Piano cantine . . GONTlM& .................................................... e | TS B X .....

s>  seminterrato gqu)..... TS .
s o | RuteRIACE (oetetdonda) | | L L] 4.

»  tera R.. . __.Qﬁl./lﬂl ], ...... o ey e *{ L‘ ; YJ

R O C b B SN S S MY IS N O [
T T A S N O O Y O NN ]|
it e L B R AR SR IOUSORY IR SOTOUY SRS RRoveR RUPRIUH URRRE R //( ....... 4‘/7
e o B B SR R RS L DU SO (SO (SN I I A— ——
S e e e e s

Vi o e Pl R ‘ ; ; SOV NS T
- VID RS s 0 68 S L e SRS S, PO (TS, SO

Vit . . . » s, S R SORER S R E A e T Lo

Condizioni d'uso da intercalarsi dai proprietari nei contratti di locazione:
che le camere da dormire siano solo quelle che hanno le condizioni volute dal Regola-
mento d’lgiene, e non contengano piu di un abitante ogni 25 m.c. d'aria respirabile.

OSSERVAZIONI
La presente licenza & valida fino a che non siano mutate le condizioni accertate nell'atto

d(,l rilascio e fmo a che non .1ppzuano cause d’insalubrita inavvertite all’atto dc}h visita. .. L s

slvg L e nde. Aaro OROMR i AT a0
Ww Qm MG g zSouw. Xno\wks&o___m_,__%a_m@ ______ ‘ Qoo -
)
45&00 """"" roma, 24 GIU. 1963
T p IL SINDACO
Il Capo dell’l torato Edilizio i

WA paas (Ddit. Manlio Berlo)
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STRALCIO PROGETTO EDILIZIO n. 51808/60 - PROSPETTO LATO INGRESSO
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STRALCIO PROGETTO EDILIZIO n. 51808/60 - SEZIONE
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Bisogna precisare che negli elaborati grafici soprariportati il fabbricato presenta un piano in piu
(piano attico), oltre a quello dei servizi.
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Va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente alla distribuzione degli spazi interni e dei
prospetti, non corrisponde a quanto rappresentato nella planimetria del progetto edilizio prot. n.
51808/60.

Si riportano di seguito le rappresentazioni grafiche delle difformita urbanistiche e catastali rilevate:

- Accorpamento dei due appartamenti originari con chiusura di uno dei due ingressi e
abbattimento di una porzione di muratura in mattoni (1);

- Assenza di finestre sui lati nord - est e nord - ovest dell'immobile (2);

- Trasformazione di un bagno in ripostiglio (3);

- Realizzazione di un disimpegno (4);

- Trasformazione di una cucina in camera (5); Bisogna precisare che la stessa non rispetta i
requisiti minimi igienico/sanitari, in quanto presenta una superficie inferiore a 9 mq. Secondo
il regolamento edilizio del Comune di Roma “Le stanze delle abitazioni non debbono avere
una superficie inferiore a 9 mq; se sono destinate a stanze da letto per due persone la loro
superficie non puo essere inferiore a 14 mq.”;

STRALCIO PROGETTO EDILIZIO n. 51808/60 | STATO DEILUOGHI APP.INT.4

T 1 1
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Per quanto concerne la demolizione di una porzione di muratura portante eseguita senza titolo (1),
dovra essere affidato dall’aggiudicatario del lotto di vendita, ad un tecnico strutturista, I'incarico per
effettuare le opportune indagini e verifiche, finalizzate all’eventuale rilascio di un eventuale certificato
di “mancanza di pregiudizio” statico. Per le difformita indicate con i numeri da (2) a (4) (diversa
distribuzione degli spazi interni, variazioni prospettiche e accorpamento dei due immobili) potra
essere redatta — a cure e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita - una S.C.I.A in sanatoria ai sensi
dell’art. 36 - bis del D.p.r. 380/01.

Per quanto riguarda le difformita urbanistico/edilizie non sanabili (5) - realizzazione della camera da
letto prive dei requisiti igienico/sanitari minimi per poter essere considerata abitabile -
I'aggiudicatario dell'immobile dovra ripristinare a propria cura e spese lo status quo ante, cosi come
previsto dal progetto assentito.

Quanto sopra - fino a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica del bene - avra
inevitabilmente una ricaduta negativa sulla futura commerciabilita dello stesso.

La descritta situazione urbanistica e catastale del bene pignorato verra tenuta in debita
considerazione nella redazione della stima del valore dello stesso.
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VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI

Per

il fabbricato in cui ricade 'immobile pignorato non risulta costituito alcun condominio.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Piena proprieta del seguente immobile, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e
parti comuni come per legge:

Tipologia Stato conservativo mm

e Appartamento con destinazione d'uso residenziale, situato a Roma (RM) - Via Alberico Da
Rosate n.10, interno 4, piano 2 (catastalmente piano 3);
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 414, Part. 150, Sub. 4, Zc. 5, Categoria A4.

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato
(Vm) dell'immobile 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
dell'immobile 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 I’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.

e VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle
quotazioni immobiliari Anno 2024 Semestre 1 - Fascia/zona: Periferica/AURELIO VAL
CANNNUTA (VIA DI VAL CANNUTA) cod. zona D77:

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)

Abitazioni civili NORMALE 2500 3700 L 98 14 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 2250 3200 L 88 12,5 L
Box NORMALE 1050 1500 L 6,5 9,5 L
Posti auto coperti NORMALE 800 1150 L 53 7.8 L
Posti auto scoperti NORMALE 500 700 L 35 5 L
Ville e Villini NORMALE 2350 3400 L 88 13 L
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VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA -

Aurelio (Suburbio) (Municipio: XIII — ex Municipio XVIII):

59 Aurelio (Suburbio) (Municipio: X1l - ex Municipio XVIII)

Abitazioni - | fascia

Superficie in ha
Abitazioni censite:
Occupate

Non occupate

Totale

Abitazioni occupate:

In proprieta
In locazione

Altro

834.46

10227

1022

11249

62.60%

28.40%

9.00%

Abitazioni - |l fascia

Uffici

Locali Comm.li, Artig i, Terz.ri - | fascia
Locali Comm.li, Artigi, Terz.ri - Il fascia
Locali - complessi attivita terziarie industriali
Locali - complessi attivita turistiche

Boxes e posti auto

Euro\mq

2.900,00
2.200,00
2.100,00
2.200,00
1.500,00
900,00
nq

1.550,00

COMPRAVENDITA

VALORI LOCATIVI

Euro\mg mese

8,80
6,60
6,50
11,00
7,50
6,50
nq

7,50

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

PREMIUM

PREMIUM

C}_] 3 locali

[::_] 2 locali

€ 350.000

Ascensore

[2) MESsAGGIO

€159.000

Bg No Ascensore

[ MESSAGGIO

Trilocale via Aurelia 641, Aurelio - Val Cannuta, Roma

@ 74 m? & 1 bagno

l‘glll Balcone

VISITA

VISITA

N %

immobilia

E, Piano 2

BORSA IMMOBILIARE DI ROMA - S9

re

o (9]

REALTYONEGROUP

Bilocale via Martino Gosia, Aurelio - Val Cannuta, Roma

E.] 63 m? &‘ 1bagno

[11_, Piano T

o (9]
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Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 - Appartamento 124,75 mq 2.800,00 €/mq € 349.300,00 100,00% € 349.300,00
uso residenziale
Roma (RM) - Via Alberico
Da Rosate n.10, interno 4,
piano 2 (catastalmente
piano 3)
Valore di stima: € 349.300,00
Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art.568 c.p.c. 10,00 %
Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale 3,00 %
Stato manutentivo/infiltrazioni: opere per eliminare la causa dei danni e interventi di ripristino 200 %

Valore finale di stima: € 297.000,00 (arrotondato per eccesso)

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 25/11/2024

ALLEGATI:

ks ATTESTAZIONI INVIO RELAZIONE ALLE PARTI.pdf
ks ATTO DI PROVENIENZA. pdf

lis CERTIF. AGIB. 1963_776.pdf

8 DOCUMENTAZIONE CATASTALE zip
DOCUMENTAZIOME URBANISTICAzip
8 FOTOGRAFIE zip

ks ISPEZIONE IPOTECARIA IMMOBILE. pdf
8 1SPEZIONE IPOTECARIA zip

ks LICENZA EDILIZIA 1961_429_AR.pdf
Fia RELAZIONE VERSIONE PRIVACY.pdf
I VERBALE DI ACCESSO.pdf
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Appartamento con destinazione d’'uso residenziale ubicato a Roma (RM) - Via Alberico Da
Rosate n.10, interno 4, piano 2 (catastalmente piano 3);
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 414, Part. 150, Sub. 4, Zc. 5, Categoria A4.

Destinazione urbanistica: Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C.
n.18/2008) individua I'area in cui ricade I'immobile oggetto di pignoramento con la seguente
destinazione urbanistica: “CITTA CONSOLIDATA - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia
edilizia libera - T3".

Il PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua I'area in cui sorge il fabbricato in cui
ricade I'immobile oggetto di riferimento nel Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio degli
insediamenti Urbani”.

Dall’esame della TAV. B, nell’area in cui ricade I'immobile oggetto di pignoramento NON risulta
alcun vincolo.

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto della presente relazione ¢ stato edificato con Licenza
edilizia 429/A.R. protocollo n. 51808/1960, rilasciata dal comune di Roma in data 27 marzo 1961
e progetto prot.n. 51808 del 19 dicembre 1960.

Inoltre, & stato rilasciato dal comune di Roma certificato di abitabilita (ora agibilita) n.776 in data
24 giugno 1963.

Va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente alla distribuzione degli spazi interni e
dei prospetti, non corrisponde a quanto rappresentato nella planimetria del progetto edilizio prot.
n. 51808/60.

Per quanto concerne la demolizione di una porzione di muratura portante eseguita senza titolo,
dovra essere affidato dall’aggiudicatario del lotto di vendita, ad un tecnico strutturista, 'incarico
per effettuare le opportune indagini e verifiche, finalizzate all’eventuale rilascio di un eventuale
certificato di “mancanza di pregiudizio” statico. Per quanto riguarda la diversa distribuzione degli
spazi interni, le variazioni prospettiche e I'accorpamento dei due immobili originari immobili,
potra essere redatta - a cure e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita - una S.C.L.A in
sanatoria ai sensi dell’art. 36 - bis del D.p.r. 380/01.

Per quanto riguarda le difformita urbanistico/edilizie non sanabili (realizzazione della camera da
letto prive dei requisiti igienico/sanitari minimi per poter essere considerata abitabile)
I'aggiudicatario dell'immobile dovra ripristinare a propria cura e spese lo status quo ante, cosi
come previsto dal progetto assentito.

Quanto sopra - fino a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica del bene - avra
inevitabilmente una ricaduta negativa sulla futura commerciabilita dello stesso.

La descritta situazione urbanistica e catastale del bene pignorato é stata tenuta in debita
considerazione nella redazione della stima del valore dello stesso.

Prezzo base d'asta: € 297.000,00
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ESECUZIONE IMMOBILIARE 717/2022 DEL R.G.E.

SCHEMA RIASSUNTIVO

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 297.000,00

Bene N° 1 - Appartamento uso residenziale

Ubicazione: Roma (RM) - Via Alberico Da Rosate n.10, interno 4, piano 2 (catastalmente piano 3)

Diritto reale: Proprieta Quota 1/1

Tipologia immobile: Appartamento uso residenziale Superficie 124,75 mq
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 414, Part. 150, Sub. 4, | commerciale

Zc. 5, Categoria A4

Stato conservativo:

Vendita soggetta a IVA:

L' immobile oggetto di pignoramento si trova in mediocre stato manutentivo.

NO
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