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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, nell'Esecuzione Immobiliare 863/2021 del R.G.E. 

promossa da: 

XXXXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX 

     Partita IVA: XXXXXXXXXXXXX 

     via XXXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXX - XXXXXXXX (XX) 

Contro: 

     XXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXX - XXXXXX (XX)  

     Nato a XXXXXXXX 

     XXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXX - XXXXXXX (XX) 

     Nata a XXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXXXX 

     Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXXX 

     XXXXXXXXXXXXXX 

     XXXXXX - XXXXXXX (XX) 

     Nata a XXXXXXXXXXXX 

 

                                                                           Appartamento int.3-P1° (LOTTO 1) 

 

                                                                                                                                                                                                                                   

Appartamento int.5-P2° (LOTTO 2) 

LOTTO 1 – APPARTAMENTO UBICATO A ROMA IN VIA CELLENO N.8, INT.3, P1°, CENSITO AL CATASTO COME 

A/2(ABITAZIONE DI TIPO CIVILE) AL FOGLIO 209, PART.LLA 855, SUB 6;  

LOTTO 2 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA IN VIA CELLENO N.8, INT.5, P2°, CENSITO AL CATASTO COME 

A/2(ABITAZIONE DI TIPO CIVILE) AL FOGLIO 209, PART.LLA 855, SUB 7 
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INCARICO 

All'udienza del 01/07/2022, 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 07/07/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 3, piano 1 

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2 

 

 

DESCRIZIONE 

BENE N° 1  - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA CELLENO 8, PIANO 1 

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n. 863/2021 ha ad oggetto: ”appartamento in 
comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXX sito in Roma (RM) in via 
Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91 escluse aree scoperte 
(81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di Roma al foglio 209 particella 855 
sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.”  
Il fabbricato in cui si trova il bene è sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella 
parte nord della capitale, in un'area fortemente antropizzata, ma circondata da ampie aree verdi facenti parte 
del Parco di Veio. Il lotto è situato a ridosso della strada statale n.2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo 
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Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA CELLENO 8, INTERNO 5, 
PIANO 2 

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: ”appartamento in 
comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in Roma (RM) in via 
Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87 escluse aree scoperte Classe 2 
categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209 particella 855 sub 7 rendita catastale € 
836,66.”  
Il fabbricato in cui si trova il bene è sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella 
parte nord della capitale, in un'area fortemente antropizzata, ma circondata da ampie aree verdi facenti parte 
del Parco di Veio. Il lotto è situato a ridosso della strada statale n.2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo 
Anulare di Roma. La zona prende il nome da un monumento sepolcrale, edificato lungo l'antica via consolare 
Cassia nella seconda metà del III secolo, erroneamente ritenuto la tomba di Nerone a causa di una credenza 
popolare sorta nel medioevo. Questo monumento, in realtà, è il sarcofago di Publio Vibio Mariano, proconsole e 
preside della Sardegna e prefetto della Legio II Italica, e di sua moglie Regina Maxima. 

 

 

Il bene pignorato è costituito da un'unità edilizia con destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una 
cucina, un bagno, un soggiorno, due stanze da letto e due balconi. L'accesso al cespite è possibile dall'androne 
condominiale che si apre su via Celleno al civico 8. 
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LOTTO 1 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, piano 1 

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 ai seguenti esecutati: 
 

• Bartoloni Enrica (Proprietà 4/6) 
Codice fiscale: BRTNRC23R62L366Q 
via Celleno 8/10 
00100 - Roma (RM) 
Nata a Treia il 22/10/1923 

• Poduti Miriam (Proprietà 1/6) 
Codice fiscale: PDTMRM60H64H501P 
largo dell'Olgiata 15 
00123 - Roma (RM) 
Nata a Roma il 24/06/1960 

• Poduti Renzo (Proprietà 1/6) 
Codice fiscale: PDTRNZ47D03H501C 
largo dell'Olgiata 15 

IMMAGINE N°7 

BAGNO 

IMMAGINE N°8 

BALCONE SU V.CELLENO 
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Nato a 

Gli immobili vengono posti in vendita per i seguenti diritti:
 

• XXXXXXXXXXX (Proprietà 4/6) 

• XXXXXXXXXXX (Proprietà 1/6) 

• XXXXXXXXXXX (Proprietà 1/6) 

 
 

CONFINI 

Il lotto n.1 confina con: corpo scala condominiale, affaccio su via Celleno ed affaccio su area esterna di altra 
proprietà. 
 

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione 65,19 mq 67,80 mq 1,00 67,80 mq 3,00 m 1 

Balcone scoperto 4,57 mq 4,57 mq 0,25 1,14 mq 0,00 m 1 

Terrazza 48,60 mq 48,60 mq 0,25 12,15 mq 0,00 m 1 

Totale superficie convenzionale: 81,09 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 81,09 mq  
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STATO ATTUALE DEI LUOGHI  

 

 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 209 855 6 5 A2 2 4 91 mq 743,7 € 1  
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Lo stato dei luoghi è difforme dalla planimetria catastale poiché sono state effettuate lievi modifiche della 
distribuzione degli spazi interni, senza alcun titolo edilizio, e la planimetria catastale non è stata aggiornata. 

PLANIMETRIA CATASTALE DEL 1986 
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STATO CONSERVATIVO 

L’immobile si trova in discreto stato di conservazione. 
 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI  

L'immobile non insiste su aree demaniali e sullo stesso non grava censo, livello e uso civico.  
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

Esposizione: nord/est; 
Altezza interna utile: ml 3,00; 
Str. verticali: struttura in cemento armato e muratura;  
Solai: latero-cementizi; 
Copertura: a falde inclinate; 
Manto di copertura: tegole in cotto; 
Pareti esterne ed interne: pareti interne con parato di vari colori e disegni; pareti esterne in cortina; 
Pavimentazione interna: mattonelle quadrate in ceramica smaltata; marmette nelle stanze da letto; 
Infissi esterni ed interni: infissi esterni in profilati di alluminio con doppio vetro, persiane in plastica e grate in 
ferro alle portefinestre; infissi interni in legno; 
Impianto elettrico: certificazione non pervenuta;  
Impianto idrico: esistente con acqua potabile di rete idrica;  
Impianto di condizionamento: non esistente; 
Impianto di riscaldamento con termosifoni, con caldaia comune a tutti gli altri appartamenti della palazzina; 

NON RISULTA COSTITUITO ALCUN CONDOMINIO PER LA GESTIONE DELLE PARTI E COSE COMUNI. 

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura esecutiva. 
In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni: 
 

• Registrazione contratto: 19/03/2021 

• Scadenza contratto: 21/11/2023 

 

Canoni di locazione 

 

Canone mensile: € 700,00 
 

Il Custode giudiziario ha inviato alle parti interessate formale disdetta del contratto di locazione. 
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NORMATIVA URBANISTICA 

In base al Nuovo Piano Regolatore Generale del Comune di Roma, adottato con Delibera di Consiglio Comunale 
n.33 del 20/03/2003 e approvato con Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 12/02/2008, l'immobile ricade 
nella Città da Ristrutturare - tessuti prevalentemente residenziali, programmi integrati.  
 

        

Piano Regolatore Generale del Comune di Roma 
 
Sul Piano Territoriale Paesistico Regionale, nei Sistemi e Ambiti del Paesaggio (Tav.A), è individuato nel 
Paesaggio Insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;  
    

    

Piano Territoriale Paesaggistico Regionale – Tav.A 
 
 
 

 

 

 

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 40  

 

P.T.P.R., nei Beni Paesaggistici (Tav.B): sull'area non insistono vincoli.   
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piano Territoriale Paesaggistico Regionale – Tav.B 
 
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

La costruzione è antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono 

presenti diritti demaniali o usi civici.  

Il fabbricato in cui è situato il bene oggetto di pignoramento, è stato edificato senza alcun titolo edilizio.  

Per lo stesso sono poi state presentate due domande di concessione edilizia in sanatoria: una in data 

29/04/1986 con prot. 133759 per mq residenziali 225,40 e mq non residenziali 113,52; una in data 

16/02/1987 per mq residenziali 241,19 e mq non residenziali 106,49. Per tali domande sono state 

rispettivamente rilasciate le concessioni edilizie in sanatoria n.230284 del 15/05/2000 e n.279876 del 

23/05/2002.  

Nell'appartamento pignorato sono state apportate lievi variazioni della distribuzione degli spazi interni senza 

alcun titolo autorizzativo. 

Il fabbricato in cui ricade l’immobile è sprovvisto di certificato di Agibilità. 
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

• Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

 
 

 

RAPPRESENTAZIONE DELLE MODIFICHE EFFETTUATE SENZA TITOLO: 
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CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione 65,48 mq 67,94 mq 1,00 67,94 mq 3,00 m 2 

Balcone scoperto 4,75 mq 4,75 mq 0,25 1,19 mq 0,00 m 2 

Balcone scoperto 4,51 mq 4,51 mq 0,25 1,13 mq 0,00 m 2 

Totale superficie convenzionale: 70,26 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 70,26 mq  

 
STATO ATTUALE DEI LUOGHI  

 

 

 

VERANDA 
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DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 209 855 7 5 A2 2 4,5 87 mq 836,66 € 2  

 

PLANIMETRIA CATASTALE DEL 1985 
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STATO CONSERVATIVO 

Il lotto 2 si trova in mediocre stato conservativo. Sono infatti presenti efflorescenze di umidità ed i parati sono 
distaccati in vari punti dell'abitazione. 
 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI  

L'immobile non insiste su aree demaniali e sullo stesso non grava censo, livello e uso civico.  
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI  

Esposizione: nord/est; 
Altezza interna utile: ml 3,00; 
Str. verticali: struttura in cemento armato e muratura;  
Solai: latero-cementizi; 
Copertura: a falde inclinate; 
Manto di copertura: tegole in cotto; 
Pareti esterne ed interne: pareti interne con parato di vari colori e disegni; pareti esterne in cortina; 
Pavimentazione interna: mattonelle di vario taglio e colore nei servizi; parquet nella zona giorno; 
Infissi esterni ed interni: infissi esterni in profilati di alluminio con doppio vetro e persiane in plastica; infissi 
interni in legno; 
Impianto elettrico: certificazione non pervenuta;  
Impianto idrico: esistente con acqua potabile di rete idrica;  
Impianto di condizionamento: non esistente;  
Impianto di riscaldamento con termosifoni, con caldaia comune a tutti gli altri appartamenti della palazzina; 

NON RISULTA COSTITUITO ALCUN CONDOMINIO PER LA GESTIONE DELLE PARTI E COSE COMUNI. 

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura esecutiva. 
In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni: 
 

• Registrazione contratto: 17/05/2018 

• Scadenza contratto: 31/05/2021 (rinnovato per anni 2) 

 

Canoni di locazione 

 

Canone mensile: € 750,00 
 

Il Custode giudiziario ha inviato alle parti interessate formale disdetta del contratto di locazione. 
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NORMATIVA URBANISTICA 

In base al Nuovo Piano Regolatore Generale del Comune di Roma, adottato con Delibera di Consiglio Comunale 
n.33 del 20/03/2003 e approvato con Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 12/02/2008, l'immobile ricade 
nella Città da Ristrutturare - tessuti prevalentemente residenziali, programmi integrati.  
      

    

Piano Regolatore Generale del Comune di Roma 
 
Sul Piano Territoriale Paesistico Regionale, nei Sistemi e Ambiti del Paesaggio (Tav. A), è individuato nel 
Paesaggio Insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;  
 

    

Piano Territoriale Paesaggistico Regionale – Tav. A 
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 P.T.P.R., nei Beni Paesaggistici (Tav.B): sull'area non insistono vincoli.   
 

 
Piano Territoriale Paesaggistico Regionale – Tav.B 
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

La costruzione è antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono 

presenti diritti demaniali o usi civici.  

Il fabbricato in cui è situato il bene oggetto di pignoramento, è stato edificato senza alcun titolo edilizio.  

Per lo stesso sono poi state presentate due domande di concessione edilizia in sanatoria: una in data 

29/04/1986 con prot. 133759 per mq residenziali 225,40 e mq non residenziali 113,52; una in data 

16/02/1987 per mq residenziali 241,19 e mq non residenziali 106,49. Per tali domande sono state 

rispettivamente rilasciate le concessioni edilizie in sanatoria n.230284 del 15/05/2000 e n.279876 del 

23/05/2002.  

Il fabbricato in cui ricade l’immobile pignorato è sprovvisto di certificato di Agibilità. 
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• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI  

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti: 
 

LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, piano 1, int. 3. 
Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto l’appartamento 
in comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXX sito in Roma 
(RM) in via Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91 
escluse aree scoperte (81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di 
Roma al foglio 209 particella 855 sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.   

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di piena proprietà (1/1). 
Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato 
(Vm) del lotto di vendita, si basa sul metodo sintetico-comparativo oltre che su quello analitico. 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. La determinazione del valore di mercato 
con il criterio analitico, si lega alla definizione economica che, dividendo il reddito medio netto annuo 
per il tasso di investimento o di capitalizzazione, permette di risalire al valore del capitale che lo ha 
generato, cioè: Vi = Cm/ R, in cui: Vi = Valore immobile Cm = reddito medio netto annuo (già detratta 
l’incidenza del 30% di spese, quali manutenzione, servizi, assicurazione, imposte, tasse, ecc.) R = tasso 
di investimento o capitalizzazione.  In riferimento a quanto sopra, è palese che il reddito, in regime di 
libero mercato, sia influenzato dai seguenti elementi: - sicurezza e durata fisica del bene; - natura e 
destinazione d’uso del medesimo; - richiesta o meno di locazione sulla piazza per detti locali; - libertà o 
meno da vincoli legali.  Pertanto, la scelta del saggio di capitalizzazione deriva dall’analisi delle diverse e 
coesistenti circostanze che lo influenzano quantitativamente, determinandone la sua oscillazione in più 
o in meno rispetto al numero di “influenze ascendenti o discendenti”, partendo dal saggio medio. La 
variazione di fruttuosità sulla piazza oscilla da una percentuale minima del 2% ad una massima del 6%, 
scaglionata secondo una scala formulata sulla base dei fattori sopra evidenziati.  
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VALORE DI RIFERIMENTO 1: 

Fonte: TECNOBORSA – BORSA IMMOBILIARE DI ROMA – 

 

VALORE DI RIFERIMENTO 2: 

Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE – BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI – 
Fascia/zona: Periferica/TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA) – cod. Zona D30 

 

VALORE DI RIFERIMENTO 3: 

Fonte: RICERCHE DI MERCATO – ANNUNCI IMMOBILIARI 
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Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Roma (RM) - via 
Celleno 8, piano 1 

81,09 mq 2.000,00 €/mq € 162.180,00 100,00% € 162.180,00 

Valore di stima: € 162.180,00 

 

Valore di stima: € 162.180,00 
 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Oneri di regolarizzazione urbanistica 5000,00 € 

Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 % 

 

Valore finale di stima (arrotondato per difetto): € 140.000,00 (LOTTO N. 1) 

 

 

LOTTO 2  

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2 
Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto l’appartamento 
in comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in 
Roma (RM) in via Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87 
escluse aree scoperte Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209 
particella 855 sub 7 rendita catastale € 836,66.   

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di piena proprietà (1/1). 
Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato 
(Vm) del lotto di vendita, si basa sul metodo sintetico-comparativo oltre che su quello analitico. 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 
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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. La determinazione del valore di mercato 
con il criterio analitico, si lega alla definizione economica che, dividendo il reddito medio netto annuo 
per il tasso di investimento o di capitalizzazione, permette di risalire al valore del capitale che lo ha 
generato, cioè: Vi = Cm/ R, in cui: Vi = Valore immobile Cm = reddito medio netto annuo (già detratta 
l’incidenza del 30% di spese, quali manutenzione, servizi, assicurazione, imposte, tasse, ecc.) R = tasso 
di investimento o capitalizzazione.  In riferimento a quanto sopra, è palese che il reddito, in regime di 
libero mercato, sia influenzato dai seguenti elementi: - sicurezza e durata fisica del bene; - natura e 
destinazione d’uso del medesimo; - richiesta o meno di locazione sulla piazza per detti locali; - libertà o 
meno da vincoli legali.  Pertanto, la scelta del saggio di capitalizzazione deriva dall’analisi delle diverse e 
coesistenti circostanze che lo influenzano quantitativamente, determinandone la sua oscillazione in più 
o in meno rispetto al numero di “influenze ascendenti o discendenti”, partendo dal saggio medio. La 
variazione di fruttuosità sulla piazza oscilla da una percentuale minima del 2% ad una massima del 6%, 
scaglionata secondo una scala formulata sulla base dei fattori sopra evidenziati.  
 

VALORE DI RIFERIMENTO 1: 

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

Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE – BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI – 
Fascia/zona: Periferica/TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA) – cod. Zona D30 

 

 

VALORE DI RIFERIMENTO 3: 

Fonte: RICERCHE DI MERCATO – ANNUNCI IMMOBILIARI 
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Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 2 - 
Appartamento 
Roma (RM) - via 
Celleno 8, interno 5, 
piano 2 

70,26 mq 2.000,00 €/mq € 140.520,00 100,00% € 140.520,00 

Valore di stima: € 140.520,00 

 

Valore di stima: € 140.520,00 
 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 % 

 

Valore finale di stima (arrotondato per difetto): € 126.000,00 (LOTTO N. 2) 

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 25/01/2023 
 

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

ALLEGATI: 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1 - PIENA PROPRIETÀ DEL SEGUENTE IMMOBILE, COMPRESI TUTTI I DIRITTI 
DI COMPROPRIETÀ SULLE COSE E PARTI COMUNI COME PER LEGGE:  

• Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, int. 3, piano 1 

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: l’appartamento 

in comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in Roma 

(RM) in via Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91 

escluse aree scoperte (81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di 

Roma al foglio 209 particella 855 sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.”  L'immobile in cui 

si trova il bene è sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord 

della capitale ed in un'area fortemente antropizzata ma circondata da ampie aree verdi facenti parte del 

Parco di Veio. Il lotto è situato a ridosso della strada statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo 

Anulare di Roma. Il bene pignorato è costituito da un'unità edilizia a destinazione abitativa, composta 

da: un ingresso, una cucina, un bagno, un soggiorno/pranzo, due stanze da letto, un balcone ed un 

ampio terrazzo. L'accesso al cespite è possibile dall'androne condominiale che si apre su via Celleno al 

civico 8. Identificato al catasto Fabbricati al Fg. 209, Part. 855, Sub. 6, Zc. 5, Categoria A2 

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

Prezzo base d'asta: € 140.000,00 

LOTTO 2 - PIENA PROPRIETÀ DEL SEGUENTE IMMOBILE, COMPRESI TUTTI I DIRITTI  

DI COMPROPRIETÀ SULLE COSE E PARTI COMUNI COME PER LEGGE:  

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2 

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: l’appartamento 

in comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in 

Roma (RM) in via Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87 

escluse aree scoperte Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209 

particella 855 sub 7 rendita catastale € 836,66.”  L'immobile in cui si trova il bene è sito nel Comune di 

Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord della capitale ed in un'area fortemente 

antropizzata ma circondata da ampie aree verdi facenti parte del Parco di Veio. Il lotto è situato a 

ridosso della strada statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo Anulare di Roma. Il bene 

pignorato è costituito da un'unità edilizia a destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una 

cucina, un bagno, un soggiorno/pranzo, due stanze da letto e due balconi. L'accesso al cespite è 

possibile dall'androne condominiale che si apre su via Celleno al civico 8. 

Identificato al catasto Fabbricati al Fg. 209, Part. 855, Sub. 7, Zc. 5, Categoria A2. L'immobile viene posto 

in vendita per il diritto di Proprietà (1/1).  

Prezzo base d'asta: € 126.000,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 863/2021 DEL R.G.E.  

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 140.000,00  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Roma (RM) - via Celleno 8, int. 3, piano 1 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 209, Part. 855, 
Sub. 6, Zc. 5, Categoria A2 

Superficie 81,09 mq 

Stato conservativo: Il lotto 1 si trova in discreto stato di conservazione. 

Descrizione: Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto:  ”appartamento in 
comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXXX sito in Roma (RM) 
in via Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91 escluse 
aree scoperte (81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di Roma al 
foglio 209 particella 855 sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.”  L'immobile in cui si trova il 
bene è sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord della capitale ed 
in un'area fortemente antropizzata ma circondata da ampie aree verdi facenti parte del Parco di Veio. Il 
lotto è situato a ridosso della strada statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo Anulare di Roma. 
Il bene pignorato è costituito da un'unità edilizia a destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una 
cucina, un bagno, un soggiorno/pranzo, due stanze da letto, un balcone ed un ampio terrazzo.  

Stato di occupazione: Occupato con contratto di locazione opponibile 

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: €  126.000,00  

Bene N° 2 - Appartamento 

Ubicazione:  Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 209, Part. 855, 
Sub. 7, Zc. 5, Categoria A2 

Superficie 70,26 mq 

Stato conservativo: Il lotto 2 si trova in mediocre stato conservativo. Sono infatti presenti macchie di efflorescenze ed i parati 
sono distaccati in vari punti dell'abitazione. 

Descrizione: Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto:  ”appartamento in 
comproprietà nella misura di 4/6 a XXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXX sito in Roma (RM) 
in via Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87 escluse aree 
scoperte Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209 particella 855 
sub 7 rendita catastale € 836,66.”  L'immobile in cui si trova il bene è sito nel Comune di Roma, nella zona 
Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord della capitale ed in un'area fortemente antropizzata ma 
circondata da ampie aree verdi facenti parte del Parco di Veio. Il lotto è situato a ridosso della strada 
statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo Anulare di Roma. Il bene pignorato è costituito da 
un'unità edilizia a destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una cucina, un bagno, un 
soggiorno/pranzo, due stanze da letto e due balconi.  

Stato di occupazione: Occupato con contratto di locazione opponibile 
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