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CONFINI 

L'intero stabile, risulta catastalmente identificato nel fg.1 mappale n.158 del Comune di Arsoli. 
Il bene esecutato precisamente confina da un lato in aderenza con una unità immobiliare facente parte della 
stessa struttura, mentre gli altri tre lati, affacciano su terreno di proprietà esclusiva identificato nel foglio 
catastale n. 1 mappale 438 sub 501.  
La proprietà, nel lato posto a Sud-Est, risulta confinare con la Via Tiburtina, dove è posizionato il cancello di 
ingresso. 
Il confine posto a Nord (terreno particella n. 438) risulta confinare con il mappale n. 138 (corte pertinenziale 
del fabbricato confinante). 
 
 
 
 

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Locale di deposito 35,00 mq 60,00 mq 0,50 30,00 mq 2,50 m SEMINTERRATO 

Grotta 15,00 mq 15,00 mq 0,20 3,00 mq 2,50 m SEMINTERRATO 

Abitazione 40,00 mq 60,00 mq 1 60,00 mq 3,00 m TERRA 

Giardino 225,00 mq 225,00 mq 0,10 22,50 mq 0,00 m  

Totale superficie convenzionale: 115,50 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 115,50 mq  

 

I beni non sono comodamente divisibili in natura. 
 

 

Il bene è composto da un giardino a confine con Via Tiburtina, dove è posizionato un cancello d'ingresso 
carrabile al civ. 58. 
L'ingresso all'appartamento, avviene tramite un portoncino il legno raggiungibile dalla stessa corte esclusiva, 
che offre l'accesso ad un corridoio interno, il quale tramite un disimpegno posto in aderenza, permette l'entrata 
alla zona notte composta da due camere da letto ed un vano w.c. di servizio.  
Mediante una scala posizionata nel corridoio d'ingresso, il piano terra, risulta collegato con il piano 
seminterrato, il quale risulta suddiviso da un soggiorno, cucina e bagno posto nel sottoscala dove è stato 
ricavato uno spazio per gli impianti (area tecnica). 
Il vano cucina, posto all'interno del piano seminterrato, risulta confinare con le grotte tramite una porta 
posizionata sul retro della stanza. 
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In data 17/03/2025 prot. n. Rm 190234, a seguito della istanza di rettifica, presso l’Agenzia del Territorio, 
autorizzata dal Giudice nella udienza del 19/02/2025, veniva registrata l’istanza di “Diversa distribuzione degli 
spazi interna” al fine di uniformare la planimetria catastale rispetto allo stato dei luoghi rilevato: 

COMUNE DI ARSOLI 

-Foglio 1 particella 438 sub 501 graffato con la particella 158 sub 501 -categoria A/4- classe 2 - vani 5,5 
– rendita € 213,04 - Via Nazionale Tiburtina, 58 Piano T-S1;  

 
 

PRECISAZIONI 

Il cespite immobiliare dislocato su due piani (piano terra e piano seminterrato) con annessa corte esclusiva di 
pertinenza dell'abitazione, viene descritta nell'atto di compravendita del 11/12/2002 rep. 49231 raccolta 
12533 del dott. Cimmino Tullio e rappresentata nella planimetria catastale in atti del 19/07/1989, diversa da 
quanto riportato nella Licenza edilizia n. 13 del 22/05/1978. 
 

STATO CONSERVATIVO 

Nel sopralluogo avvenuto in data 11/06/2024, oltre a non essere presente l'esecutato, come trascritto nel 
verbale di sopralluogo, l'immobile si trovava in uno stato di abbandono totale.  
La porzione del fabbricato, con struttura in muratura portante è composta da due piani fuori terra con 
copertura a due falde in latero cemento. 
L'esterno delle pareti perimetrali dell’immobile, è rivestito con intonaco di tipo civile composto da uno strato di 
sbruffatura (non lisciato), rifinito con tinta di colore bianco.  
Alcune parti del rivestimento esterno, precisamente sulla muratura del corpo scala, si evidenziano dei distacchi 
dell'intonaco con piccole lesioni sulla struttura, presumibilmente dovuti ad assestamenti del corpo di fabbrica. 
Complessivamente l'esterno della struttura mostra un sufficiente stato manutentivo. 
L'interno dell'appartamento, risulta suddiviso dalla zona notte al piano terra composta da due camere e locale 
servizi divisi da setti murari portanti e da un soggiorno e cucina con servizi al piano seminterrato.  
Con infissi in legno a doppio vetro, nel vano sottoscala del piano seminterrato, oltre ad un locale servizi, è stato 
ricavato un locale tecnico con all'interno una caldaia che alimenta l'impianto di riscaldamento composto da 
termosifoni in alluminio disposti nei singoli vani. 
Nonostante lo stato di trascuratezza riscontrato, all'interno non si ravvisano segni di infiltrazione e/o lesioni 
sulla muratura, in generale l'interno dell'immobile mostra un sufficiente stato di manutenzione. 
Sul giardino esterno, di pertinenza dell’abitazione, precisamente nel lato ovest del terreno tra la linea di confine 
con Via Tiburtina Valeria ed il mappale n. 138, si ravvisa la presenza di un ricovero attrezzi ricavato mediante 
l’apposizione di un pannello metallico di lamiera grecata come copertura, posta su profilati metallici posizionati 
sui confini perimetrali del terreno. Inoltre si è riscontrata la presenza di un forno in muratura posto in 
prossimità della scala esterna in muratura, la quale consente l’accesso al giardino sottostante considerato 
inaccessibile in quanto invaso da rovi.   
  

PARTI COMUNI 

Il fabbricato risulta composto da una porzione di fabbricato avente un accesso indipendente su Via Tiburtina, 
58 mediante un cancello carrabile. 
I confini della proprietà risulta ben definiti, materializzati con muri e recinzioni in ferro.  
L'intera proprietà non fruisce di parti comuni e/o condominiali. 
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C'è da significare che, come si evince nella documentazione rilasciata dal Comune di Arsoli, in origine l'unità 
immobiliare oggetto di esecuzione, era suddivisa da un piano seminterrato composto da un unico ambiente 
destinato a cantina con accesso alle grotte posto nella parte nella parte retrostante il magazzino ed un portico 
esterno di pertinenza, ed un piano terra, composto da un unico ambiente destinato ad ingresso/pranzo, 
confinante con in vano cucina. 
 
In data 22/05/1978, il Comune di Arsoli, rilasciava Concessione edilizia n. 13 con la quale autorizzava 
l'ampliamento del fabbricato mediante la realizzazione di un corpo di fabbrica in aderenza al fabbricato 
esistente, nel quale veniva ricavata una scala necessaria al collegamento dei due piani del fabbricato.  
Nella concessione inoltre veniva autorizzata la chiusura del portico al piano seminterrato dove veniva ricavato 
un vano soggiorno, mentre nel vano interno, in origine destinato a cantina, veniva suddiviso in singoli ambienti 
destinati a locale tecnico, cucina-tinello, una cantina con grotte. 
Nelle planimetrie allegate alla Concessione n. 13 inoltre si evince una modifica dei prospetti dovuta alla 
apertura di finestre sulle pareti esterne. 
 
Dai rilievi effettuati nella fase del sopralluogo eseguito, si sono rilevate delle difformità rispetto alle 
autorizzazioni rilasciate. 
 
Le difformità riscontrate consistono essenzialmente nella realizzazione di un ampliamento della struttura, 
precisamente del corpo scala al piano terra dove è stato ricavato all'interno un locale ripostiglio oltre ad una 
diversa realizzazione delle finestre estere rispetto a quelle autorizzate. 
  
Al piano seminterrato, è stata rilevata una diversa distribuzione interna rispetto a quanto autorizzato con la 
concessione edilizia descritta, riguardante nella realizzazione del vano cucina disposta su una superficie che 
come descritto, veniva suddivisa in singoli ambienti destinati a tinello, locale cucina, cantina e centrale termica. 
Inoltre nel sottoscala, oltre alla realizzazione del locale tecnico è stato realizzato un locale servizi con una 
finestra all’esterno. 
Sul giardino pertinenziale è stato ricavato un ricovero attrezzi con una struttura posticcia di metallo sulla 
copertura e pareti in blocchi di muratura. 

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. 

 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. 
 

Sull'immobile non risultano vincoli artistici, storici, oneri o diritti reali a favori di terzi. 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
- Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Arsoli (RM) - VIA NAZIONALE TIBURTINA, 58, piano T/1 
Il bene pignorato, consiste in una porzione di un fabbricato in muratura di due piani residenziali fuori terra ed 
un piano seminterrato coperto da un tetto a due falde con corte di proprietà annessa. Il fabbricato, è posto in 
una zona periferica del Paese, a confine con Via Tiburtina, a pochi metri dalla Stazione ferroviaria del Comune 
di Arsoli dove sono messi a disposizione ampi spazi destinati alla sosta.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 158, Sub. 501, Categoria A4, Graffato Fg 1 Part 438 Sub501 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 80.100,00 
Il sottoscritto, dopo aver eseguito una indagine di mercato in loco, presa visione dei valori medi attribuiti alla 
zona per beni simili attraverso interviste presso Agenzie Immobiliari, ritiene avvalersi, per la determinazione 
del più probabile valore del bene, del metodo di stima sintetico.  
Dunque dalla ricerca di mercato effettuata, considerate le notevoli incertezze del mercato immobiliare 
nell’attuale congiuntura economica, il valore €/mq del fabbricato oggetto di pignoramento risulta pari ad € 
750,00. 
Si evidenzia che il prezzo di stima è stato opportunamente calcolato in virtù dello stato di conservazione e 
manutenzione dell’immobile. 
In definitiva, moltiplicando il valore a metro quadro per la superficie, si ottiene il valore dell’immobile 
comprensive delle relative pertinenze (s.n.r.) ; 
A questo valore si detrae di prassi una percentuale dovuta alla mancanza di garanzia per vizi che viene detratta 
di default in caso di vendita forzata del 20%, che porta al valore cauzionale definitivo stimato di: 
 

DECURTAZIONI 
Per la richiesta del certificato di agibilità ai sensi dell’art. 25 del D.P.R. 380/01 si attribuisce un costo di Euro 
1.250,00 (comprensivo di spese tecniche e diritti di istruttoria). 
Per l’elaborazione del certificato energetico APE dell’unità immobiliare, attribuisce un costo di Euro 150,00 
(comprensivo di spese). 
 
Al fine di prevedere il costo da sostenere relativo alla sanatoria delle opere eseguite in difformità della 
Concessione edilizia rilasciata, riguardanti in sintesi nella diversa realizzazione delle finestre esterne, in un 
piccolo ampliamento della superficie al piano terra generato dalla realizzazione di una diversa sagoma del 
corpo scala e dalla realizzazione di un ampliamento del piano seminterrato mediante la realizzazione di un 
locale servizi nel sottoscala e di diversa distribuzione degli spazi interna. 
Considerato che tali difformità sono ritenute sanabili in quanto l'area non è soggetta a vincolo idrogeologico ne 
insiste una tutela paesaggistica ai sensi del D.lvo 42/04 su la zona, inoltre la superficie dell'ampliamento al 
piano terra, rientra nelle tolleranze costruttive di cui all'art. 34 del D.P.R. 380/01 mentre il locale servizi 
realizzato nel piano seminterrato, può essere considerato in ampliamento della superficie non residenziale 
(s.n.r) in quanto l'intero piano seminterrato viene considerato e stimato come taverna/cantina a servizio 
dell'abitazione.      
Tali opere risultano sanabili mediante una S.C.I.A. in sanatoria ai sensi dell'art. 22/23. 
Si attribuisce un onere di circa € 3.000,00 riferito alla sanatoria delle opere realizzate. Per la rimozione del 
ricovero attrezzi realizzato sul giardino pertinenziale, considerato insanabile, si quantifica una somma di € 
1.500,00. 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore complessivo Quota in vendita Totale 

Bene N° 1 - Appartamento 
Arsoli (RM) - VIA NAZIONALE 
TIBURTINA, 58, piano T/1 

115,50 mq 750,00 €/mq € 100.125,00 80,00% € 80.100,00 

Valore di stima: € 80.100,00 
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In definitiva il valore complessivo dell’immobile, determinato con il procedimento di stima sintetico, 
detraendo l’importo suindicato (per spese tecniche, sanzioni ed oneri), è il seguente:  

€ 80.100,00 - € 1.250,00 - € 150,00 - € 3.000,00- € 1.500,00= € 74.200,00 
 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Consulente Tecnico d'Ufficio 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. 
 

 

Tivoli, li 13/05/2025 
 

 

 

 

Il C.T.U. 
Geom. Tognazzi Stefano 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Arsoli (RM) - VIA NAZIONALE TIBURTINA, 58, piano T/1 
Il bene pignorato, consiste in una porzione di un fabbricato in muratura di due piani residenziali fuori 
terra ed un piano seminterrato coperto da un tetto a due falde con corte di proprietà annessa. Il 
fabbricato, è posto in una zona periferica del Paese, a confine con Via Tiburtina, a pochi metri dalla 
Stazione ferroviaria del Comune di Arsoli dove sono messi a disposizione ampi spazi destinati alla sosta.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 158, Sub. 501, Categoria A4, Graffato Fg 1 Part 438 Sub501 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: L'edificio risulta inserito dal Piano Regolatore del Comune di Arsoli 
all'interno della Zona per "Attrezzature e Impianti di Interesse generale"  il Piano approvato nel 2000 
destina l'area a Parcheggio, normato dalle N.T.A. nell'art.26 e art.29. Ai fini vincolistici l'area non risulta 
assoggettata a tutela paesaggistica ai sensi del D.lvo 42/04 e non ricade in ambiti territoriali 
assoggettata a vincolo idrogeologico di cui il R.d.L.3267/'23. In allegato, vengono riportati gli estratti 
del P.R.G. ed astratti del P.T.P.R. ed idrogeologici con l'individuazione dell'immobile di interesse.  
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
R.G.E.I.  327/2023 - PAGLIASSO STEFANO 

LOTTO UNICO  

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Arsoli (RM) - VIA NAZIONALE TIBURTINA, 58, piano T/1 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 158, Sub. 
501, Categoria A4, Graffato Fg 1 Part 438 Sub501 

Superficie 115,50 mq 

Stato conservativo: Nel sopralluogo avvenuto in data 11/06/2024, oltre a non essere presente l'esecutato, come trascritto nel verbale di 
sopralluogo, l'immobile si trovava in uno stato di abbandono totale.  La porzione del fabbricato, con struttura in 
muratura portante è composta da due piani fuori terra con copertura a due falde in latero cemento. L'esterno 
dell'immobile è rivestito con intonaco di tipo civile con uno strato di sbruffatura non lisciato, rifinito con tinta di colore 
bianco.  Alcune parti del rivestimento esterno, precisamente sulla muratura del corpo scala, si evidenziano dei distacchi 
dell'intonaco con piccole lesioni sulla struttura, presumibilmente dovuti ad assestamenti del corpo di fabbrica. 
Complessivamente l'esterno della struttura mostra un sufficiente stato manutentivo. L'interno dell'appartamento, 
risulta suddiviso dalla zona notte al piano terra composta da due camere e locale servizi divisi da setti murari portanti 
e da un soggiorno e cucina con servizi al piano seminterrato.  Con infissi in legno a doppio vetro, nel vano sottoscala del 
piano seminterrato, oltre ad un locale servizi, è stato ricavato un locale tecnico con all'interno una caldaia che alimenta 
l'impianto di riscaldamento composto da termosifoni in alluminio disposti nei singoli vani. Nonostante lo stato di 
trascuratezza riscontrato, all'interno non si ravvisano segni di infiltrazione e/o lesioni sulla muratura, in generale 
l'interno dell'immobile mostra un sufficiente stato di manutenzione.    Sul giardino esterno, di pertinenza 
dell’abitazione, precisamente nel lato ovest del terreno tra la linea di confine con Via Tiburtina Valeria ed il mappale n. 
138, si ravvisa la presenza di un ricovero attrezzi ricavato mediante l’apposizione di un pannello metallico di lamiera 
grecata come copertura, posta su profilati metallici posizionati sui confini perimetrali del terreno. Inoltre si è 
riscontrata la presenza di un forno in muratura posto in prossimità della scala esterna in muratura, la quale consente 
l’accesso al giardino sottostante considerato inaccessibile in quanto invaso da rovi.  
  

Descrizione: Il bene pignorato, consiste in una porzione di un fabbricato in muratura di due piani residenziali fuori terra ed un piano 
seminterrato coperto da un tetto a due falde con corte di proprietà annessa. Il fabbricato, è posto in una zona periferica 
del Paese, a confine con Via Tiburtina, a pochi metri dalla Stazione ferroviaria del Comune di Arsoli dove sono messi a 
disposizione ampi spazi destinati alla sosta.  

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 
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