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T R I B U N A LE  D I  R O M A  

SE ZI ON E EE . I I .  

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Rossetti Andrea 

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. 922/2021 (LOTTO N. 8) 

promossa da: 

     XXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXX 

contro: 

     XXXXXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXX 

 

                               

                           

LOCALE COMMERCIALE e MAGAZZINO - piano T – S1 
ROMA, VIA URBANA nn. 29, 30 e 33 
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INCARICO 

Con provvedimento del 25/05/2022, il sottoscritto arch. Rossetti Andrea, 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 07/06/2022 accettava l'incarico 
e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

• Bene N° 1 – Locale commerciale ubicato a Roma (RM) - Via Urbana n. 29/30, piano T-S1 

• Bene N° 2 – Magazzino ubicato a Roma (RM) - Via Urbana n. 33, piano S1 

DESCRIZIONE 

I beni oggetto di pignoramento sono siti nel Comune di Roma, Municipio I - RIONE 1 MONTI - e 
precisamente in via Urbana nn. 29/30 e 33, piano terra e piano interrato. Il fabbricato, costituito da 5 
livelli fuori terra e uno interrato, è stato edificato alla fine dell’800. L'immobile è ubicato in zona centrale, 
a circa m 800 di distanza da Colosseo e a m 300 di distanza dalla stazione della metropolitana Cavour, 
linea B.  La zona è dotata di un ottimo livello di servizi e infrastrutture ed è ben servita dai mezzi di 
trasporto pubblico.   

 

 

 

 

LOCALIZZAZIONE FABBRICATO DI CUI FA PARTE L’IMMOBILE PIGNORATO - mappa Google Earth 
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567  

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

TITOLARITÀ 

Gli immobili oggetto dell'esecuzione, appartengono a: 
 

• XXXXXXXXXXXXXX (Proprietà 1/1) 
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXX 
XXXXXXXXX 

CONFINI 

BENE N.1: Locale commerciale civ. 29/30 confinante con: negozio civ. 27, negozio civ. 31, via Urbana, 
salvo altri. 

BENE N.2: Magazzino confinante con: corridoio di accesso, via Urbana, parti comuni e condominiali, 
salvo altri. 

 

 

 

VISTA ESTERNA EDIFICIO INGRESSO NEGOZIO - civ. 29/30 INGRESSO FABBRICATO - civ. 33 

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

BENE N° 1 –  LOCALE COMMERCIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA 
NN.29/30, PIANO T-S1 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Locale commerciale 98,00 mq 134,00 mq 1,00 134,00 mq 3,20 m T 

Locale deposito 53,00 mq 71,00 mq 0,20 14,20 mq 2,40 m S1 

Totale superficie commerciale: 148,20 mq  

 

 

PLANIMETRIA DELLO STATO ATTUALE DEI LUOGHI – Piano S1 – civ.29/30 
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CORTILE DI PROPRIETA’ 
CONDOMINIALE 

PLANIMETRIA DELLO STATO ATTUALE DEI LUOGHI – LOCALE COMMERCIALE – PT civ.29/30 
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LOCALE 1 – PT  

IMMAGINE N°4 IMMAGINE N°5 IMMAGINE N°6 

DISIMPEGNO 1 – PT  

IMMAGINE N°7 IMMAGINE N°8 IMMAGINE N°9 

CUCINA – PT  RIPOSTIGLIO – PT  
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DISIMPEGNO 1 – PT  

DISIMPEGNO 2 – PT  

IMMAGINE N°10 IMMAGINE N°11 IMMAGINE N°12 

IMMAGINE N°13 IMMAGINE N°14 IMMAGINE N°15 

CHIOSTRINA CONDOMINIALE – PT  

LOCALE 3 – PT  
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SCALA DI ACCESSO AL PIANO S1 

LOCALE 3 – PT  

IMMAGINE N°16 IMMAGINE N°17 IMMAGINE N°18 

BAGNO E ANTIBAGNO – PT   

DISIMPEGNO – PS1 

IMMAGINE N°19 IMMAGINE N°20 IMMAGINE N°21 
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RIPOSTIGLIO – PS1 

MAGAZZINO 4 – PT  

MAGAZZINO 1 – PS1 MAGAZZINO 3 – PS1 

IMMAGINE N°22 IMMAGINE N°23 IMMAGINE N°24 

MAGAZZINO 5 – PT  

IMMAGINE N°25 IMMAGINE N°26 IMMAGINE N°27 
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BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA N.33, PIANO S1 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Magazzino 113,00 mq 156,00 mq 1,00 156,00 mq 3,80 m S1 

Totale superficie commerciale: 156,00 mq  

 

 

 

 

 

 

 

LOCALI ANNESSI ALL’IMMOBILE 
SENZA ALCUN TITOLO  

PLANIMETRIA DELLO STATO ATTUALE DEI LUOGHI – MAGAZZINO – PS1 – civ.33 
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Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30/06/1987; VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario; 
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 11/07/2003 Pratica n.713861 in atti dal 11/07/2003 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA 
(n. 34097.1/2003); VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 18/10/2013 Pratica n.RM0745236 in atti dal 18/10/2013 
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 161668.1/2013); Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. 
 
Atto amministrativo DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 05/02/2001 Pubblico ufficiale PRES.REGIONE LAZIO 
Sede ROMA (RM) Repertorio n. 57 registrato in data - TRASFERIMENTO Voltura n. 24433.1/2002 - Pratica n. 01001545 in atti 
dal 09/12/2002; Atto del 13/12/2003 Pubblico ufficiale MAZZA Sede ROMA (RM) Repertorio n. 98472 registrato in data - 
ATTO DI CONFERIMENTO Voltura n. 39062.1/2004 - Pratica n. RM0743536 in atti dal 14/10/2004; Atto del 15/06/2006 
Pubblico ufficiale SARACENO MASSIMO Sede ROMA (RM) Repertorio n. 3110 registrato in data - COMPRAVENDITA 
***CATASTALMENTE INTESTATO A: "BNL FONDI IMMOBILIARI SOCIETA' DI GESTIONEDEL RISPARMIO P.A. CON SEDE IN 
MILANO", PROPRIETC PER 1/1; Nota presentata con Modello Unico n. 49589.2/2006 Reparto PI di ROMA 1 in atti dal 
03/07/2006.  
 

 

DATI CATASTALI 

 

 

 

 

 

 

 

STRALCIO ESTRATTO DI MAPPA: f.494, p.lla 72 

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



 
17 di 39  

 

BENE N° 1 –  LOCALE COMMERCIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA 
NN.29/30, PIANO T-S1 

Dati identificativi Dati di classamento 

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano 

 494 72 501 1 C1 7 133 mq Totale: 145 mq  10.578,07 € T – S1 

 

 

 

STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE – f. 494, p.lla 72, sub. 501 
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BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA N.33, PIANO S1 

Dati identificativi Dati di classamento 

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano 

 494 72 31 1 C2 7 106 mq Totale: 154 mq  2.239,05 € S1 

 

 

 

 

STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE – f. 494, p.lla 72, sub. 31 

N. 2 VANI FACENTI PARTE 
MATERIALMENTE 
DELL’IMMOBILE MA NON 
RAPPRESENTATI NELLA 
PLANIMETRIA CATASTALE  
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e) il locale in disuso posto al piano terreno, con accesso dal cortile, con in passato al suo interno i lavatoi 
condominiali; 
f) il cortile/chiostrina con accesso dal suddetto locale ex lavatoi;  
g) il lastrico solare di copertura presente al piano settimo con accesso diretto dal vano scala condominiale;  
h) i locali deposito ove sono ubicati i serbatoi dell'acqua posti all'interno del lastrico solare al piano 
settimo; 
i) i ballatoi di accesso agli appartamenti distinti con i numeri interni 1(Sub 6), 2 (Sub 7), 5 (Sub 10), 6 (Sub 
11), 8 (Sub 13), 9 (Sub 14), 12 (Sub 17), 15 (Sub 20), 16 (Sub 21), 19 (Sub 24), 22 (Sub 27) e 25 (Sub 30);  
j) tutte le parti, impianti ed apparecchiature che, pur se qui non espressamente indicate, per legge o per 
destinazione, sono oggetto indivisibile di comunione tra tutti i condomini. 
 
I ballatoi di cui alla precedente lettera i) rimarranno di uso esclusivo dei proprietari o titolari di altri 
diritti reali o personali di godimento sugli appartamenti sopra menzionati, ai soli fini del calpestio per 
l'accesso ai medesimi, con espresso divieto di mutamento di destinazione d'uso. I proprietari o i titolari 
di altri diritti reali o personali di godimento sugli appartamenti con finestre prospicenti i predetti ballatoi 
avranno diritto di mantenerle per consentire la luce, ma con espressa esclusione di qualsiasi diritto di 
veduta e/o affaccio. 
Ogni condominio accetta le eventuali servitù di passaggio di condutture o di impianti, che insistano nella 
sua proprietà o sulle parti comuni, così come costituite a favore di altri condomini, restando quindi 
obbligato a non danneggiare e non impedire tali passaggi, pena il risarcimento dei danni. I condomini 
saranno quindi tenuti, in caso di guasti, a consentire le opportune riparazioni. 

 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI  

Il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato da censi, livelli ed usi civici. I vincoli sono quelli 
connessi ai sistemi insediativi del Piano Regolatore Generale del Comune di Roma e del Piano 
Territoriale Paesistico Regionale.   
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI  

Il compendio immobiliare fa parte di un edificio risalente alla fine dell'800, edificato in muratura 
portante in mattoni pieni a faccia vista, ad eccezione dell'ultimo piano che presenta un rivestimento ad 
intonaco civile.  La copertura è piana.   

BENE N° 1 –  LOCALE COMMERCIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA 
NN.29/30, PIANO T-S1 

 
L’unità immobiliare è un negozio con due vetrine su strada, composto da un piano terra ed un piano 
interrato adibito a deposito. 

Al piano terra le pareti sono finite ad intonaco civile tinteggiato. Fino ad un’altezza di circa un metro le 
stesse sono rivestite con pannelli in legno tinteggiati di colore verde. 
Al piano interrato le pareti presentano un rivestimento in maioliche.  
Il pavimento al piano terra è in gres porcellanato effetto legno, mentre al piano interrato è misto: gres 
e graniglia di marmo. 
I bagni sono dotati di wc e lavabo nell’antibagno.  
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Gli infissi esterni sono in legno di colore bianco. 
Le porte interne al piano terra sono in legno con tinteggiatura di colore bianco, mentre al piano 
interrato in acciaio zincato. 

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA NN.33, PIANO S1 

L’immobile attualmente è adibito illegittimamente a “centro benessere” ed è sito al piano interrato dello 
stabile.  

Le pareti sono finite ad intonaco civile tinteggiato. 
Gli archi che dividono i vari ambienti sono rivestiti con mattoncini. 
I bagni sono dotati di wc e lavabo, pavimenti e rivestimenti in ceramica mentre gli spogliatoi sono 
datati di docce. 
Il pavimento dei vari ambienti è in parquet, gres e ceramica.  
Il portoncino di ingresso e in vetro con profili in ferro. 
Le porte interne sono in essenza lignea, con tinteggiatura di colore bianco marrone. 
L'immobile è dotato di impianto di condizionamento. 

STATO DI OCCUPAZIONE 

 

BENE N° 1 –  LOCALE COMMERCIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA 
NN.29/30, PIANO T-S1 

Trattasi di un locale commerciale che in passato era occupato da una società di ristorazione. 
Attualmente è nella disponibilità della società esecutata e vi sono depositati beni mobili di proprietà di 
questa. 

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA N.33, PIANO S1 

Trattasi di un locale adibito a “centro benessere”, che era gestita della società esecutata, nella quale 
sono presenti beni mobili della stessa. 
In sede di sopralluogo, la Sig.ra XXXXXXX ha dichiarato che l’attività di “centro benessere” all’interno 
del predetto locale è stata dismessa da qualche anno. 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Gli immobili pignorati sono pervenuti alla società XXXXXXXXXXXXXXX CON SOCIO UNICO con sede in 
Roma - codice fiscale XXXXXXXXXXXXX:  
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FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle risultanze degli accertamenti ipotecari si evidenziano i seguenti GRAVAMI:  
 
1) IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 21.07.2007 ai nn. 34561 di reg. part. e 132990 di reg. gen., 
nascente da concessione a garanzia di mutuo del 20.07.2007 ai rogiti del Notaio Giordano Ester da Roma, 
rep. n. 18130/3910, a favore della XXXXXXXXXXXXXXX con sede in Viterbo - codice fiscale XXXXXXXXXX, 
domicilio ipotecario eletto ************************** e contro la società XXXXXXXXXXXXX con sede in 
Roma - codice fiscale XXXXXXXXXXX, per un montante ipotecario di € 675.000,00 ed un capitale di € 
450.000,00, avente per oggetto quota dell'intero in piena proprietà di: 
- Negozio e bottega (C1) in Roma foglio 494 particella 72 sub. 501 
 
2) IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 18.03.2008 ai nn. 6962 di reg. part. e 33857 di reg. gen., nascente 
da concessione a garanzia di mutuo del 14.03.2008 ai rogiti del Notaio Giordano Ester da Roma, rep. n. 
18470/4155, a favore della XXXXXXXXXXXXXXX con sede in Viterbo - codice fiscale XXXXXXXXXXXXXX, 
domicilio ipotecario eletto XXXXXXXXX e contro la società XXXXXXXXXXXX. con sede in Roma - codice 
fiscale XXXXXXXXXXXX e la signora XXXXXXXXXXXXX nata a **** il ********* codice fiscale 
XXXXXXXXXXXXXX, per un montante ipotecario di € 1.500.000,00 ed un capitale di € 1.000.000,00, 
avente per oggetto:  
(i) beni di XXXXXXXXXXXXXX per la quota dell'intero in piena proprietà:  
- Negozio e bottega (C1) in Roma foglio 494 particella 72 sub.501  
- Magazzino e locale di deposito (C2) in Roma foglio 494 particella 72 sub.31;  
(ii) beni di XXXXXXXXXXXX per la quota dell'intero in piena proprietà:  
 
3) ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 08.09.2021 ai nn. 115316/80405, nascente da verbale 
di pignoramento immobili del 05.08.2021, Ufficiale Giudiziario Corte D'appello di Roma, rep. n. 21315, 
a favore di XXXXXXXXXXX con sede in XXXXXXXXXX - codice fiscale XXXXXXXXXXX e contro la 
società XXXXXXXXXXXX con sede in Roma - codice fiscale XXXXXXXXXXXX avente per oggetto: 
(i) beni della XXXXXXXXXXX per la quota dell'intero in piena proprietà di: 
 

- Negozio e bottega (C1) in Roma foglio 494 particella 72 sub.501  
- Magazzino e locale di deposito (C2) in Roma foglio 494 particella 72 sub.31  
- Abitazione di tipo popolare (A4) in Roma foglio 494 particella 72 sub.20  
- Alberghi e pensioni (D2) in Roma foglio 493 particella 329 sub.513  
- Abitazione di tipo civile (A2) in Roma foglio 494 particella 72 sub.14  
- Abitazione di tipo civile (A2) in Roma foglio 494 particella 72 sub.30  
- Magazzino e locale di deposito (C2) in Roma foglio 500 particella 43 sub.504  
- Negozio e bottega (C1) in Roma foglio 494 particella 72 sub.504  
- Negozio e bottega (C1) in Roma foglio 494 particella 72 sub.505  
(ii) beni della XXXXXXXXXXXX per la quota dell'intero in nuda proprietà di: 
- Abitazione di tipo civile (A2) in Roma foglio 494 particella 72 sub.24 
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NORMATIVA URBANISTICA 

Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (adottato con delibera di approvazione C.C. n°18/2008) individua 
l'area in cui ricade l'immobile con la seguente destinazione urbanistica nell'ambito dei sistemi e regole: 
“CITTA' STORICA – Tessuti di espansione rinascimentale pre – unitaria T2”:  

 

        

 

Il PTPR nei Sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua l’area in cui sorge il fabbricato in cui ricade 
l’immobile oggetto di pignoramento nel seguente Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio dei 
Centri e Nuclei Storici con relativa fascia di rispetto”:  
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Dall’esame della TAV. B risulta il vincolo paesaggistico: “Insediamenti urbani storici e relativa fascia i 
rispetto”:     
 

 

   

 

 

Dall’esame della TAV. G1 della Carta per qualità è emerso che il fabbricato ricade in “Elementi degli spazi 

aperti” – “Con caratteristiche di tracciati ordinatori con alto grado di identità”.  

  

  

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



 
27 di 39  

 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

Il fabbricato di cui fa parte l’immobile oggetto di pignoramento è stato costruito con licenza edilizia n. 
10870 del 1863 con progetto del 30 dicembre 1861 e successivo progetto in variante del 1864. 

 

 

 

STRALCIO LICENZA EDILIZIA DEL 1963 CON PROGETTO DEL 1861 
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 civ. 29/30 

STRALCIO VARIANTE DEL 1864 
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Bisogna precisare che, all’interno del fascicolo di progetto del 1800, visionato dal sottoscritto presso 
l’Archivio Capitolino, non sono presenti le planimetrie di ogni singola unità immobiliare facente parte 
dell’originario fabbricato. Relativamente alla consistenza dei beni oggetto della presente perizia, la 
legittimità urbanistica degli stessi si può attestare facendo riferimento alle planimetrie catastali di 
impianto, depositate nell’anno 1939. Nella sostanza, gli immobili (nella loro consistenza e destinazione 
d’uso originarie) risultano legittimi dal punto di vista urbanistico/edilizio, in quanto gli stessi sono stati 
realizzati in epoca antecedente all’anno 1934, anno di approvazione del Regolamento Edilizio del 
Comune di Roma (delibera 18 agosto 1934 n. 5261).  

BENE N° 1 –  LOCALE COMMERCIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA URBANA 
NN.29/30, PIANO T-S1 

Per l’immobile in esame è stata presentata presso il Comune di Roma in data 19 aprile 2004 una 
richiesta di condono prot. n. 67552/2004 per cambio di destinazione d’uso da magazzino a negozio. 
Tale richiesta è tuttora in fase istruttoria.  

 

Bisogna precisare che per verificare lo stato legittimo dell’immobile, si prenderà in considerazione la 
planimetria catastale di impianto, in quanto nella planimetria allegata all’istanza di condono è 
presente un ampliamento, non oggetto della suddetta domanda.  

Inoltre, va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente ai prospetti e alla 

distribuzione degli spazi interni del suddetto immobile non corrisponde a quanto legittimato 
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urbanisticamente e rappresentato nella planimetria di impianto depositata in catasto nell’anno 

1939. 

Si riportano nelle pagine che seguono le rappresentazioni grafiche delle difformità urbanistiche e 

catastali accertate: 

- Illegittimo ampliamento volumetrico, annettendo al wc una porzione di cortile (1); 

- Trasformazione della finestra con affaccio in via Urbana in porta di ingresso – civ. 30 (2);  

- Trasformazione di una finestra in arco che è diventato l’ingresso del ripostiglio realizzato 

illegittimamente (2);  

- Realizzazione di 2 bagni con antibagno (3); 

- Realizzazione di una cucina (4);  

- Diversa distribuzione dei locali siti al piano interrato con la realizzazione di 4 magazzini, un 

disimpegno e un ripostiglio (5);  

 

 

   

 

 

 

LOCALE BAGNO 
LEGITTIMO 

URBANISTICAMENTE 

CHIUSURA 
ILLEGITTIMA DI UNA 

PORZIONE DI CORTILE 

1 
1 

2 
2 

3 
3 

4 
4 

5 

5 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
32 di 39  

 

Inoltre, va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente alla distribuzione degli 

spazi interni del suddetto immobile non corrisponde a quanto legittimato urbanisticamente e 

rappresentato nella planimetria catastale depositato in catasto nell’anno 1939. 

Si riportano nelle pagine che seguono le rappresentazioni grafiche delle difformità urbanistiche e 

catastali accertate: 

- N. 2 vani facenti parte materialmente dell’immobile ma non rappresentati nella 
planimetria catastale. Sebbene tutti i pregressi atti di trasferimento dell’immobile facciano 
riferimento alla medesima planimetria catastale di impianto (dell’anno 1939) – planimetria in 
cui tali vani non risultano rappresentati – si può asserire che i materiali, le strutture murarie e il 
varco di comunicazione tra gli ambienti risalgono all’epoca di costruzione dell’intero fabbricato. 

- Illegittimo cambio di destinazione d’uso da magazzino in “centro benessere”, con diversa 
distribuzione degli spazi interni.  

   

In sintesi, relativamente al locale magazzino di cui al sub. 31, si precisa che: 

(i) lo stato attuale dei luoghi, relativamente alla distribuzione degli spazi interni del suddetto 
immobile non corrisponde a quanto legittimato urbanisticamente e rappresentato nella 
planimetria depositata in catasto nell’anno 1939, in quanto sono presenti n. 2 vani 
materialmente annessi all’immobile ma non rappresentanti nella suddetta planimetria 
catastale, richiamata dai precedenti atti di trasferimento della proprietà; 

(ii)  sebbene tutti i pregressi atti di trasferimento dell’immobile facciano riferimento alla 
medesima planimetria catastale di impianto (dell’anno 1939) – planimetria in cui tali vani non 
risultano rappresentati – si può asserire che i materiali, le strutture murarie e il varco di 
comunicazione tra gli ambienti risalgono all’epoca di costruzione dell’intero fabbricato; 

(iii) tuttavia, allo stato, non si ha certezza alcuna in merito alla titolarità di detti vani ed in 
particolare se essi siano effettivamente di proprietà del soggetto esecutato (al cui locale 
magazzino sub. 31 risultano materialmente annessi), ovvero di terzi soggetti, ivi compreso il 
Condominio; 

 

 

PARETE CONFINANTE 
CON IL BENE N. 1 
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a circa 800 m di distanza da Colosseo e a 300 m di distanza dalla stazione della metropolitana Cavour, 
linea B.  La zona è dotata di un ottimo livello di servizi e infrastrutture ed è ben servita dai mezzi di 
trasporto pubblico.   
 
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 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 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.   

• VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE – Banca dati delle 
quotazioni immobiliari – Fascia/zona: Centrale/MONTI (VIA DEI SERPENTI) cod. zona B4:   

 

 

• VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA – BORSA IMMOBILIARE DI ROMA – R1 
Monti – San Giovanni (Municipio I): 
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• VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO – ANNUNCI IMMOBILIARI:  
 

 

 

 

 

 

 

Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Locale 
commerciale 
Roma (RM) - Via 
Urbana nn.29/30, 
piano T-S1 

148,20 mq 3.800,00 €/mq € 563.160,00 100,00% € 563.160,00 

2.800 €/mq 

3.636 €/mq 

3.500 €/mq 

5.571 €/mq 
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Bene N° 2 - 
Magazzino 
Roma (RM) - Via 
Urbana nn.33, piano 
S1 

156,00 mq 1.500,00 €/mq € 234.000,00 100,00% € 234.000,00 

Valore di stima: € 797.160,00 

 

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 % 

Difformità urbanistiche e catastali interne ed esterne  

BENE N. 1: opere di ripristino finestra sulla facciata e demolizione piccolo locale 
sul cortile - cfr grafico a pag. 30 (decurtaz. 3%);  

BENE N. 2: annessione n. 2 vani priva di legittimazione urbanistico/edilizia - cfr 
grafico a pag. 32 (decurtaz. 3%);  

6,00 % 

Spese condominiali insolute 2994,29 € 

Aleatorietà esito pratica di condono ancora in fase istruttoria (locale commerciale 
– bene n. 1) 

8,00 % 

STIMA PREZZO DA PORRE A BASE D’ASTA: € 600.000,00 (arrotondato per difetto) 

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 05/06/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Arch. Rossetti Andrea 

ELENCO ALLEGATI: 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 8 

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

• Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Roma (RM) - Via Urbana nn.29/30, piano S1-T, 
censito al catasto Fabbricati - Fg. 494, Part. 72, Sub. 501, Zc. 1, Categoria C1.  

• Bene N° 2 - Magazzino ubicato a Roma (RM) - Via Urbana n.33, piano S1, censito al catasto 
Fabbricati - Fg. 494, Part. 72, Sub. 31, Zc. 1, Categoria C2.  

Il compendio immobiliare oggetto di pignoramento è sito nel Comune di Roma, Municipio I - RIONE 1 
MONTI - e precisamente in via Urbana nn.29/30 e 33, piano terra e piano interrato. Il fabbricato, 
costituito da 5 livelli fuori terra e uno interrato, è stato edificato alla fine dell’800. L'immobile è ubicato 
in zona centrale, a circa 800 m di distanza da Colosseo e a 300 m di distanza dalla stazione della 
metropolitana Cavour, linea B.  La zona è dotata di un ottimo livello di servizi e infrastrutture ed è ben 
servita dai mezzi di trasporto pubblico.   
Destinazione urbanistica: Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (adottato con delibera di approvazione 
C.C. n°18/2008) individua l'area in cui ricade l'immobile con la seguente destinazione urbanistica 
nell'ambito dei sistemi e regole: “CITTA' STORICA – Tessuti di espansione rinascimentale pre – 
unitaria T2”.  Il PTPR nei Sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua l’area in cui sorge il 
fabbricato in cui ricade l’immobile oggetto di pignoramento nel seguente Sistema del Paesaggio 
Insediativo: “Paesaggio dei Centri e Nuclei Storici con relativa fascia di rispetto”: Dall’esame della TAV. 
B risulta il vincolo paesaggistico. “Insediamenti urbani storici e relativa fascia i rispetto”. 
Il fabbricato di cui fa parte l’immobile oggetto di pignoramento è stato costruito con licenza edilizia n. 
10870 del 1863 con progetto del 30 dicembre 1861 e successivo progetto in variante del 1864. 
Bisogna precisare che, all’interno del fascicolo di progetto del 1800 visionato dal sottoscritto presso 
l’Archivio Capitolino non sono presenti le planimetrie di ogni singola unità immobiliare facente parte 
dell’originario fabbricato. Relativamente alla consistenza dei beni oggetto della presente perizia, la 
legittimità urbanistica degli stessi si può attestare facendo riferimento alle planimetrie catastali di 
impianto, depositate nell’anno 1939. Nella sostanza, gli immobili (nella loro consistenza e destinazione 
d’uso originarie) risultano legittimi dal punto di vista urbanistico/edilizio, in quanto gli stessi sono 
stati realizzati in epoca antecedente all’anno 1934, anno di approvazione del Regolamento Edilizio del 
Comune di Roma (delibera 18 agosto 1934 n. 5261).  
Si precisa che per il locale commerciale (sub 501) è stata presentata presso il Comune di Roma in data 
19 aprile 2004 una richiesta di condono prot. n. 67552/2004 per cambio di destinazione d’uso da 
magazzino a negozio. Tale richiesta è tuttora in fase istruttoria.  
Per l’immobile sito al piano interrato (sub 31) è stata presentata presso il Comune di Roma una richiesta 
di condono prot. 2006/100776 per cambio di destinazione d’uso da magazzino a locale commerciale. 
Tale richiesta non ha prodotto alcuna istruttoria tecnica/amministrativa, poiché, come da nota U.C.E. 
107918 del 13/11/2006, la domanda è risultata formulata fuori dei termini temporali stabiliti dalla L. 
326/03. Considerato l’illegittimo cambio di destinazione d’uso dell’immobile staggito da magazzino a 
negozio, l’aggiudicatario del lotto di vendita, per quanto riguarda il bene n. 2, dovrà ripristinare a 
propria cura e spese lo status quo ante, con opere edili ed impiantistiche finalizzate alla trasformazione 
dello stesso per un uso deposito (come da planimetria catastale del 1939). 
Inoltre, va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente ai prospetti e alla distribuzione degli 
spazi interni dei suddetti immobili non corrisponde a quanto legittimato urbanisticamente e 
rappresentato nelle planimetrie catastali depositate in catasto nell’anno 1939. 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 922/2021 DEL R.G.E.  

LOTTO 8 - PREZZO BASE D'ASTA: € 600.000,00  

Bene N° 1 - Locale commerciale 

Ubicazione:  Roma (RM) - Via Urbana nn.29/30, piano T-S1 

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1 

Tipologia 
immobile: 

Locale commerciale 
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 494, Part. 72, Sub. 501, Zc. 1, 
Categoria C1 

Superficie 
commerciale 

148,20 mq 

Stato 
conservativo: 

L'immobile oggetto di pignoramento si trova in mediocri condizioni di 
manutenzione.   

Descrizione: Il bene oggetto di pignoramento è sito nel Comune di Roma, Municipio I 
- RIONE 1 MONTI - e precisamente in via Urbana nn. 29/30, piano terra 
e sotto-negozio/deposito interrato.  

 

Bene N° 2 - Magazzino 

Ubicazione:  Roma (RM) - Via Urbana n.33, piano S1 

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1 

Tipologia 
immobile: 

Magazzino 
Identificato al catasto Fabbricati 
- Fg. 494, Part. 72, Sub. 31, Zc. 1, 
Categoria C2 

Superficie 
commerciale 

156,00 mq 

Stato 
conservativo: 

L'immobile oggetto di pignoramento si trova in mediocri condizioni di 
manutenzione.   

Descrizione: Il bene oggetto di pignoramento è sito in via Urbana n.33. L’ immobile, 
con destinazione d’uso a magazzino, è adibito illegittimamente a “centro 
benessere” ed è sito al piano interrato dello stabile.  
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