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INCARICO 

All'udienza del 21/05/2018, il sottoscritto Geom. Morgante Massimiliano, con studio in Via Aldo Moro, 
128 - 00010 - Gallicano nel Lazio (RM),  email geom.massimiliano@tiscali.it,  PEC 
massimiliano.morgante@geopec.it, Tel. 0695 463104, Fax 0695 463104, veniva nominato Esperto ex 
art. 568 c.p.c. e in data 14/06/2018 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

Il bene oggetto di pignoramento è costituito dal seguente immobile: 

• Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Monte Santo, 26 - 28, interno 3, 
piano 1 (Coord. Geografiche: 42°01'34.8"N 12°48'05.6"E) 
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LOTTO 3 
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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 

,, 3 412 506  A2 3 4 98,00 mq 516,46 € 1  

 

Corrispondenza catastale 

 

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente nell’atto di pignoramento. 
 

 

PRECISAZIONI 

Sono stati reperiti presso il Comune di Marcellina (RM) il certificato di residenza dell'esecutato, dal 
quale risulta che lo stesso e residente nel Comune di Marcellina (RM), in Via Monte Santo n°26. 
 

PATTI 

L'immobile risulta ad oggi abitato dall'esecutato e dai suoi familiari. 
 

STATO CONSERVATIVO 

L'appartamento, come detto ad oggi è abitato dall'esecutata e dai suoi familiari e lo stesso si presenta in 
discrete condizioni conservative. 
L'unità immobiliare risulta autonoma e completa in tutte le sue parti e finiture per l'uso cui è destinata 
"Abitazione". 
L'interno dell'abitazione del piano primo si presenta rifinito e tinteggiato, dotata di cucina funzionante, 
la pavimentazione è in monocottura, i rivestimenti locali w.c. e cucine con piastrelle in ceramica, gli 
infissi esterni dotati di persiane in alluminio, come anche gli infissi interni dotati di doppio vetro camera, 
le porte interne sono in legno del tipo tamburato. 
 

PARTI COMUNI 

L'immobile ricade all'interno di un fabbricato ad uso residenziale composto al piano primo da tre unità 
immobiliari residenziali, non risulta essere costituito un condominio, ma l'appartamento a parti comuni 
con altre unità immobiliari quali il vano scala da cui vi si accede. 
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Oneri di cancellazione 

 

Dalle informative ricevute presso l'Agenzia del territorio si è appurato che l'onere di cancellazione a 
carico della procedura, consiste nella cancellazione della trascrizione del verbale di pignoramento 
immobiliare e cancellazione dell'ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo e, 
contestualmente, corrispondere per la loro annotazione, importi da calcolarsi come segue e che, in 
relazione alla formalità da cancellare, per ogni annotamento, attualmente risultano in essere: n°2 formalità. 1) Oneri da corrispondere per cancellazione pignoramento n°1: € 200,00 imposta ipotecaria, € 59,00 Imposta di Bollo, € 35,00 tassa ipotecaria - per un totale di € 294,00; 2) Oneri da corrispondere 
per cancellazione ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo € 35,00 tassa 
ipotecaria. 
 

NORMATIVA URBANISTICA 

Il fabbricato di cui è parte l'unità immobiliare oggetto di esecuzione, risulta essere stato edificato in data 
antecedente all'anno 1967, per il quale è stato depositato certificato di collaudo c/o la prefettura di 
Roma in data 12/05/1972 al n.58266, successivamente è stata rilasciata dal Comune di Marcellina 
Concessione Edilizia per il cambio della destinazione d'uso di altra unità imm.re facente parte del 
fabbricato, ed infine è stata depositata D.I.A. - Prot. 8808 del 12/12/2013, per aumento di unità imm.ri 
da due a tre, al piano primo di cui una è parte in oggetto, comunicazione di fine lavori con allegato il 
certificato di collaudo finale in data 17/02/2014 - Prot. n.1394.  
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. 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 di cui è parte l'unità immobiliare oggetto di esecuzione, risulta essere stato edificato in data 
antecedente all'anno 1967, per il quale è stato depositato certificato di collaudo c/o la prefettura di 
Roma in data 12/05/1972 al n.58266, successivamente è stata rilasciata dal Comune di Marcellina 
Concessione Edilizia per il cambio della destinazione d'uso di altra unità imm.re facente parte del 
fabbricato, ed infine è stata depositata D.I.A. - Prot. 8808 del 12/12/2013, per aumento di unità imm.ri 
da due a tre, al piano primo di cui una è parte in oggetto, comunicazione di fine lavori con allegato il 
certificato di collaudo finale in data 17/02/2014 - Prot. n.1394.  
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

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

Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione. 
 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
O

R
G

A
N

T
E

 M
A

S
S

IM
IL

IA
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

b9
56

f6
f2

28
10

70
fe

9a
e1

76
0a

a6
36

f3
2



 

 
11 di 16  

 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI  

Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: 
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di 
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità 
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed 
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza 
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a 
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore 
complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a 
determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima. 
 

LOTTO 3  

• Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Monte Santo, 26 - 28, interno 3, piano 
1 
Appartamento ad uso residenziale, piano primo, int. 3, ubicato nell'area urbana del Comune di 
Marcellina (RM), vi è presenza di parcheggi pubblici e di servizi in generale.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 412, Sub. 506, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) Valore di stima del bene: € 104.313,00 
Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: 
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di 
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, 
regolarità geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi 
dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi 
elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e 
puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro 
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni 
della stima, hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire 
agli immobili oggetto della stima. 
 

 

Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 

vendita 
Totale 

Bene N° 3 - 
Appartamento 
Marcellina (RM) - 
Via Monte Santo, 26 
- 28, interno 3, piano 
1 

94,83 mq 1.100,00 €/mq € 104.313,00 100,00% € 104.313,00 

Valore di stima: € 104.313,00 

 Valore di stima: € 104.313,00 
 

Valore finale di stima: € 93.881,70 
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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. 
 

Gallicano nel Lazio, li 11/01/2024 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Geom. Morgante Massimiliano 

ELENCO ALLEGATI: 

 

✓ N° 1 Altri allegati - Visure catastali storiche + planimetria Bene n. 3 (Aggiornamento al 
12/09/2018) 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 3  

• Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Marcellina (RM) - Via Monte Santo, 26 - 28, interno 3, piano 
1 
Appartamento ad uso residenziale, piano primo, int. 3, ubicato nell'area urbana del Comune di 
Marcellina (RM), vi è presenza di parcheggi pubblici e di servizi in generale.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 412, Sub. 506, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: Il fabbricato di cui è parte l'unità immobiliare oggetto di esecuzione, 
risulta essere stato edificato in data antecedente all'anno 1967, per il quale è stato depositato 
certificato di collaudo c/o la prefettura di Roma in data 12/05/1972 al n.58266, 
successivamente è stata rilasciata dal Comune di Marcellina Concessione Edilizia per il cambio 
della destinazione d'uso di altra unità imm.re facente parte del fabbricato, ed infine è stata 
depositata D.I.A. - Prot. 8808 del 12/12/2013, per aumento di unità imm.ri da due a tre, al piano 
primo di cui una è parte in oggetto, comunicazione di fine lavori con allegato il certificato di 
collaudo finale in data 17/02/2014 - Prot. n.1394.  

Prezzo base d'asta: € 93.881,70 
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Ultima planimetria in atti

Data: 12/09/2018 - n. T118188 - Richiedente: MRGMSM71A05L182M

Data: 12/09/2018 - n. T118188 - Richiedente: MRGMSM71A05L182M

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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