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TRIBUNALE ORDINARIC-TRAOLI- ESPROPRIAZISNI IWMBABILIAR]

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
A

Negoziosito in Mentana, Via Crescenzio 28, centro stoico, per la quota di 1/71 di piena
propriefa.
Locale commercials posto al pionto ferma composto da sala rstoro, cucing, magaozzing,
sendzio igienico e ripostiglio®.
Identificazione catastale: foglio 43 paricella 150 sub. 501 [cafasto fabbricati],
categoria C/, clase 4, consistenza 40 maq, rendita 375,70 Euro, indirzzo catastale: WA

CRESCENIID n. 28, piano: terq, infestato o debitore, derivante da varazione dello
destinazione del 28,04 /20714 RMO2E£313 da canting - locale commerciale

Confini M pula 109, $/0 via Crescenzio, E plla 1517
* distribuzione intema da ripistinare (vedi paragrafo 8. 1 giudizi di conformii)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 50,00 m=
Yalore di Mercato dellimmaobkile nello stato difatto e didiritto in cuisitrowva: € 70000 00
Valore divendita giudiziaria dell'immaobile: €. 43.00000

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l''mmobile nsulta occupato da tero soggetto estranso alla
procedura con contratto di affitto tipo &é+&, stipulato I 15012014, con scadenzg il
31/07 /2024, registrato il 04/02 2074 a AJE Roma DPRMT UT ROMA 3 oi nn. 122 il contratto
g stato stipulato in doto antecedente il pignoramento o la sentenza di falimento], con
limporo dichiorato di £ 18.000 /anno.

Il contratto di locazione ha per oggetto | cespite in esame, Il locale commerciale di cui
dl successivo lotto n. 2 [foglio 43 particella 10% sub. 501] & il locale canting di cui al
successivo lotto n. 3 [foglio 43 particella 184 sub, 1),

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande givdiziall o altre trascrzion pregiu diffevol: Nessuna

4. 1.2, Convenrioni mammoniall & provy, d'assegnarrone casa conivgale: Nessuna.
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4. 1.3, AT o azs=ervimento urb anfstico: Nessuno.
4. 1.4, Altre imitarion§ d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLlI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLAPROCEDURA:

iy T N PP
e LTI,

ipoteca givdiziale, iscritta il 13/02/2019 g Roma 2 g nn. 4284/1005, a fovore di creditore,
controdebitore, defvante da decreto ingiuntivo

s s O oL T B ISt S e P e e SN Yy [ S g
4.2 2. Pianoramenti e sentenie aif litnento:

pignoramento, trascritto il 24/10/201% a Roma 2 ai nn. 52035/26335, a fovore di creditore,
contro debitare, dervante da verbale di pignoramento.

Procedura esecutiva rge 1 353/2019 estinta con provwedimenio del Trib e df Thvoll in data
20/10/2020

pighoramento_ trascritto il 04,/04,/2021 o Roma 2 ai nn. 30848 22130, a favore di creditore,
confro debitore, dervante da verale di pignoramento

4.2.3. Alfre trascriz

Al Messuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: M.P.
Spese stroordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: M.P.
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perzia: M.P.

Uiterion cvverntenze:
MNon si ha evidenra di condominio costituito.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

CRITICITA' RILEV ATE
La cedificazione agli atti non dichiara il primo titolo negozicde antecedente al ventennio.

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

Debitore per la quota di 147, in forza di atto di compravendita (dal 04 D&/2014), con atta
stipulato il 04082014 a firma di notaio R Caserano ai nn. 75376 di reperforio, trascrifto il
08/08,/2014 a Roma 2 ai nn. 38257 /24299

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita [dal 25102004 fino al
27/06 /2011, con atto stipulatoil 25/10/2004 a firna di notaio F. Tonna, trascritto | 27 A10/2004
a Roma 2 ai nno 0957 /37407

per la quota -di 1/, in forza di atto di
compravendita (dal 27 06,2017 fino al 01 D8/2012), con attostipulato il 27 D&/2011 a firma
del notaio C. Werde, trascritio 1002 2023 g Roma 2 ainn. 3744 6,/234 77

per la quota di 1/, in forza di atto di
compravendita (dal 01,08,/2012 fino ol 04,08 ,/2014), con atto stipulato i101,048,2012 a fima di
notaio C. Verde, trascittail 06 08,/2012 a Roma 2 ainn., 37385 /26399
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. 57708, per lavori di frasformazione d'use da canting a locale
commercidle, rilasciata il 11,07 /2008,

DI A. N. prot. 17146413, per lavor diristrutturazions per diversa distribuzione spazi interni

DI A. ai sensi dellart. 37 DPR 380/01 N. prot. 473%}17, intestata o debiftore, per
dccertamento di conformitd per fusione, ampliamento e fstrutturazicne, presentata il
270022017 condl n. 4739 diprotocolo.

Opere oggetfto di SCIA In sanatoria: fusione delllimmobile staggite con il locdle
cormmerciale dicui alsuccessivo lotton. 2 (foglio 43 parficella 109sub. 501), demolizione
delle frdmezzature con creazione di Uh unico ambiente, realizazione di un soppdalco ad
Uso ripostiglio nel vano deposito del locale di cui al lotto n. 2 (foglio 42 particella 109 sub.
501) con conseguente aumento di supetrficie calpestablle (con altezza variabile da ml
1,20 circa o ml 2,10 circd] accessibile mediante scala retrattile; modifiche prospetfiche
per apertura di finestra.

La SCIA edilizia & stata ritenuta dallufficio non valida {Diniego prot. 14029417) con

conseguente ordinanza di demoliziene e ripristino stato dei luoghi n. 0517

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - planc regolatore generdle vigente lmmobile ricade in zond A - centro stonco

Edificazione non redlizzatd in regime di edilizia residenzidle pubblica convenzionata &
dgevoldta e sia stato finanziato in futtc ¢ In parte con tisorse pubbliche al fini delle
determinazioni previste dal*art. 1, commi 376 e s5. della L. n. 178/2020

Non risultano esistere livell, censl ef/o usi civicl.
Soggetta d prescrizioni in ambito pasesaggistico ex D.Lgs. 42/2004.

Nonsoggetta a vincol forestall, storico-arfisticl, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

DICHIARAZIONI DI CONFORMITA

Mon & stato possibile reperire le cerfificazioni di confomnitd pertanto, 'oggiudicatario, ai sensi del DU,
2201 /2008 n. 37, dichiarg di rinunciare irevocabilmente allo garanzio di conformita degli impiant e di
famsi, eventudirnente, inferarmente carico degli oner e delle spese di adeguarmentc degl impiant stessi
dlla normativa vigente in matena di sicurezza sollevando, ai sensi dell’'art. 1490 c.c., gli organi della
procedurd esecutiva do ogni responsatailita al riguardo.
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LIMITI DELL'INC ARICO
A fini dello svolgimento del presente incarco non sono stafi eseguiti accertamenti sulle strutture, se non
quelli desurmibili a vista al mormento del sopralluogo effettuato.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rlevate le seguenti difformitd: lo stato dei luoghi & corrispondente alla SCIA
edilizia insanatoria dinlegata dal comune prot. 4739717 'eventudle aggivdicatario dowvrd
percio ripristinare 1o stato del luoghi conformemente al fitolo edilizio valido.

I locale commerciale in sinfesi dowrd essere ripristinato come unitd indipendente non
potendo urbanisticamente essere unito, come & attualmente, con il locale commerciale
adigcente (lotto 2 dellodiema esecuzione immobiliare forzata (foglio 43 particella 109
sub. 501), cosl come dowvranno essere ripristinate le ulterion opere previste dal titolo
dintegadto (dpertura finestra, etc))

Limmobile rsulta non conforme e non regolarzzabile.

Costi di regoldrizzazione:

e oneti diripristing (importoin guotd parte] : £.5.000,00

Tempi necessari per la regoldrizzazione: o calico eventuale aggiudicatario
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Ef

NEGOIIO

AL PURK

Negozio sito in Mentana, Wia Crescenzio 28, quartiere centro storico, per la guota di
/1 di piendproprietd.

Locale commerciale composto da sald fistoro, cucind, magazzing, servizico igisnico
e rpostigho.

DESCREICONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale (centro storico] in un'areda residenziale. || fraffico nella
zoha & limitato zona traffico limitato], | parchegd sono inesistenti. Sono inclfre presenti |
servizi divrbanizzazione primaria € secondarid.

O

QUALITA E RATING INTERNG [MAMOBILE:

livello di piano: W
esposizione: oo e s S 5 & @
lurninositd: el s R
panoramicité: ' T Ge Tboadi G & e A
impiant fecnici: R
stato di manuterzione generale: i <ot ' ; & &
servizi: o
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DESCREIOMNE DETTAGLIATA:

stato di conservaziones: ottimda

CLASSE ENERGETICA:
Certfificazione APE - hon sl & rinvenuto certificato di prestazione

energefica

COMNSIKETENIA:

Criterio di misurczione consistenza redle: Superficie Esterna Lordo (SEL) - Codice delie
Valutaziond lmmobiiar

Criterio di calcolo consistenzd commercidle: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commercidale
locale commerciale 50,00 3 100 % = 50,00
Totale: 50,00 50,00
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PIANO TERRA

v Crosoenne

VALUTAZIONE:

Frocedimento di stima: comparativo: Monoparametico in base af prezzo medio.

BILIARE:

e

CMMPARATIVO 1
Tipo fonte: annunclo immaokbilidre

Fonte di informaziohe: Codice Annuncio: EK-
72141706 Descrizione: l[ocdle commercidle
Ihditzzo: medesimo segmento
immobilicreSuperfic principali &
seconddrtie: 35 Supelfici accessotie:

Prezzo: 32.000,00 paria 1.114,29 Buro/mq

VISTE AGLI QO PERATORT IMBOBILIAR L

Borsino Immobiliare

Yalore minimo:

§27.00

Valore massimao: 1.266,00

CLALL

YWalare minimo: 1.000,00

VWalore massimao: 1.500,00

Mote: Fascia/zona: Centrale/CENTRC ABTATO Codice zona: Bl

tecnicoincaricato: Geom. Doth Marco SABBATINI
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SWILUP PO WA LUTAZIOME

Trattandosi di stima ordinada di tipo giudiziano, con lo scopo specifico di indviduare
il pivprobabile valore di mercato da pore o base d'asta. con il crterio dell’ordinaretd e
quindi del prezzo ordinario che un eventuale acquirente & disposto a pagare perun bene
simile, si sono utilizzati | crited, semplificati, comparativo/parametico, con analitica
verdfica locale & delle fonti sui walor immobiliad pido consolidate, nonche” di quelle
tecniche istituzionali, Sulla media dei walod rlevati si sono pol applicati del coefficient
correttivi relazionati con le carattenstiche endogene ed esogene degli immobili.

Effettuati rlievi & misurazioni, compiuli accerdamenti ed indagini & accertanti la
potenziale appetikilita del bene, =i rtiene gpplicabile il valore o mg successivaments
ripartato,

L'applicazione del "Punti di merita” consente, inolire. di apprezzare o deprezzare il walore
di mercato didferimento testé indhdduato, in funzione delle caratteristiche intrinseche ed
sstrinseche possedute dall'immobile oggetto divalutozione rispetto a quelle dei fabbricati
presi a confronto,

La superficie lorda wvendibile del’unitd immobiliare & stata deteminata alla luce di
coefficienti di ponderazione usualmente adottati ed unificati in ambito peritale (Fonte:
B.LE. - Azienda per il Mercato Immobiliare della Camera di Commercio di Roma - ed
approvali dolla Commissione Cenfrale Tecnica dello UMTER in data 24 Marzo 1978 con
Morma UM 10750 e Circolare A.dlT.)

CALCOLO DEL WALORE DI MERCATO:

Walore supedicie pincipale: 50,00 % 1.500,00 = 75.000.00
RIEFILOGD WALDRI CORPO

Valore di mercato (10001000 di piena propristd): €. 75.000 00

Valore di mercate [calcolato in quota e didtto o netto degli aggiustamenti]: €. 75.000,00

VALORE LOCATIVO

DEFINIZIONI
Frocedimento distima reddituale: Caopitalizozione del valore immobiliare.

SYILUPPO DELLA VALUTAZIONE:

Tale procedimento di stima [income capitalizazion approach] comprende | metodi, |=
tecniche & le procedure per analizzare o capacita di generare benefici monetari di un
immobile e la possibilitd di conwvertire questi benefici nel wvalore capitale.

La direct capitalization convere il reddito atteso di un singolo anno nel valore di stima di un
immobile; & un procedimento la cui fomalizozione in temini elementari & o seguente:

V = R/i

dove

W= wvalore delllimmobile da stimare

R = reddito annuo dell’immaobile da wvalutare
i =saggio annuo di capitalizzozions

Pe la stima del valore dilocazione lordo, occorrerd applicare la formula inversa R=V*i,
calcolo saggio di capitalizzazione (i)

Zon tale metodologia il saggio di capitalizzazions dipende dalla combinazions di due
fattor:

s ilrendimento [al lordo delle imposte) perinvestimenti privi di rischio, come i titoli di
Stato [Rf);

technicoinconcato: Geomn. Doft. Marco SABBATINI
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il premio legato al rischio (il cui valore & deteminabile in maniera soggettiva, per
comparazions o utilizzando modelli statistici).

il premio per il rischio & suddivisibile in due distinti com ponenti:

il premio del settore in oggetto, in gquesto caso IMimmobiliare [Pi):
il premio afferente allo specifico iImmokile (P%).

Lo formula che deteming il saggio di copitalizzazions [su base finanziaria)] & lo seguente:

dove:
r =sagagio di capitalizazions [o cap rate].
Rf = rendimento titoli di Stato

Pi= premic per il rechio dizsettors
PZ = premic per 'immobile specifico

r=Rf +Pi + P?

Rf tiene conto dei tassi d'inferesse presenti sul mercato dei titoli di stato con una scadenza
analogo alla durata del pericdo di analisi, & del tasso di inflazione atteso collegato, Pi e
normalmente compreso trg 1 0 3 punti percentuall mentre P% pud vodare do 0 a & punti
percentuali.
L'ommontare del nschio specifico deriva dalle caratteristiche dell'immobile in esame come
ubicazione, tipologia, dimensions, fungibilitd, stato locativo, qualitd dei controtti di
locozione e rating finanziodo dei locatar che sard prossimo a 0 per immobili con buono
posizionamento sul mercato ma elevato perimmaokili aventi pessimi posizionamenti.

Determinazione del saggio di capitalizzazione su base finanziaria

COMPOHENT DELSAGGIO

DESCREICHE

W LORE

Soigoio risk fres

Soggio di rmininno Aschio (titol di Stoto o bossorrischio: Bund
Tede:ichi], al netto dell’infladons

1,50%

Pramnio per il ischio setorial= [Fi)

Differenza tro o dschiositd delinvestimento finonziorio =
quells medio deltinvestimmento immokiliore dovoto o
rmaggiore iliquiditd e ad alti maggiod vschi i gestione
[hon contemplat comne spese nel colcolo del reddito
netto]

2,00%

Pretnio per il Hschio specifico [P 2)

Differenza the o rischiosith  media  del’investimmento
immohkilicre = guello del’investimenta specifico
[particolan prokblemi di ubicozione, fipologic, dirmensions,
fungikilitéy, stato locative, non conternplaticorme spese nel
colcalo del reddito netta)

2,00%

Totale

6,507

Calcolo valore locative

R= v *i=€ 75000 * §50% = € 4.875,00

Il canone cosi determinato, non esistendo param et comparathv nel segmenta immabiliare,
& derivoto dal calcolo remunerativo in coso di investimento imm obiliare.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ivalore precedentements individuato dewve essere adeguato al valore di vendita forzata.
che viene definito come segue.

IIvalore divendita fozata & 'mporto che s pud ragionevolments ricavare dallawvendita
diun bene, entro un intervallo troppo breve perche rispetti Hempidi commercialzozione
richiesti dalla definizione delvalore di mercato (Codice per la Valutazione degli Immobili
in garanzia dell’esposizioni creditizie, nowvembre 2007, Associazions Bancara ltaliona).

Il termine di wendita fozata & usato spesso in circostanze nelle quali un wenditore &
costretto a wvendere e/fo non & posibile o svolgimento di un appropriato periodo di
marketfing.

Il prezzo attenibile in queste dircostanze non soddisfa la definizione divalore di mencato.

Il prezza che potrebbe essere oftenuto in queste circostanze dipende dalla natura della
pressions operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere infrapreso un
markefing appropriato.

Per il venditore pud rflettere anche le conseguenze di non rivscire a vendere in un doto
pefiodo.

Il prezzo oftenibile in una vendita forzata non puo essers previsto realisticaments, ameno
che la natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore siano conosciute,

Il prezzo che un wenditore accetta in una wvendita forzata dflette le sue paricaolar
condizioni piuttosto che quelle del wenditore ipotetico della definizionse di walore di
m ercato.

Il prezzo ottenibile in una vendita forzata presenta solamente una relazione coausale con
il valore di mercato, o con gualsiasi alira base definita in gquesto stand ard.

La wendita forzata non & una base di walutazione ne un obiettivo distinto di misurazione
ma & una descrzione della situazione nella quale ha luogo il trasferimento [Intemational
Yaluation Standards WS 2007, WS 2, nota 6.11].

Le fonti di informozione consultate sono: catasto di Roma, conservatoda dei registr
immaobiliari di Roma 2, ufficio tecnico di Mentana, agenzie: operanti sul femritoro,
osseryator del mercato immobiliore O8Il e Borsing Immaobiliare

ITa AGL STANDARDY IMTERMAZIZNEAL D] WalUTAZIOME

DICHIARATIONE DI COMFL
s |a wversione dei fatti presentata nel presente rapporto divalutazions & cometta al
meglio delle conoscenze delvalutatore;

e |2 analisi e le conclusioni sono limitate unicomente dalle assunzioni e dalle
condizionieventualmente riportate in penzia;

o ilvalutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel dintto in questione;
¢ ilvalutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali;

o il valutatore e in possesso dei requisiti formativd presdsti per lo svolgimento
della professione;

o il wvalutatore possiede 'esperienza & la competenza iguardao il mercato locale
ove & ubicato ocollocato l'immobile e la categoria dellimmaobile da walutare;

WALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOG O WALUTAZIDME DI MERCATO DEIC ORPLE
(1] descrizione consistenza COns. valore inten valore dirihao
accessori
A hegoTio A00,00 0,00 Fa8.000,00 Fa.000,00

75.000,00 € F5.000,00 €
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Givdizio df comoda divisiiita della quota:
il pignoramento & relative alla quota 1/1 del diritto di piena proprieté

Spese diregolarizazione delle difformitd [vedi cap.8): £.5.00000

Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in culsitrowa: - €. 70.000,00

WALORE DI VENDITA GIUDITIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oner tributan su base £, 7.000.00
caotastalee reale e per asenza di garonzia per vizi e per rimborso

forfetano di eventualispese condominialiinsolute nel biennio anferore

alla vendita e perlimmediateza dello vendita giudiziara:

valore di vendita giudiziaia dellimmobie al nefto delie €. 63.000,00
decurtazioni nellostato di fatto e di didtto in cui si frosa:

data 07 05 /2023

I"'esperto estimaotore
Geom. Dott. Marco SABBATINI

technicoincaoncato: Geomn. Doft. Marco SABBATINI
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TRIBUNALE CRDINARIC-TROLI- ESPROPRIAZIS NI IMAADBILIAR]

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
A |
negorio sito in Mentana, Wia Crescenzio 30, centro stoico, quota di 1/1 di piena proprieta.

Locale commerciale al piano terra composto da istorante/pub, cucing, serdzio igienico
al piano tera e locale deposito al p. 512 #

Identificazione catastale: foglio 43 paricella 10?2 subk. 501 (cafasto fabbricati).
categoria /1, classe 3, consistenza #1 mq. rendita 775,46 Euro, indirizzo catastale: WIA
CRESCEMZIC n. 30, piono: terra, intestato a debitore, dertvante do AGG IORNARMEMTO
PLANIMETRICOD [n. 875%2.1,/2018)

Zonfini N piazza Borghese, 8§ pda 151, E pulla 155, © via Crescenzio

® distriburione intema da fpdstnare ved paragrafo 8.1 giuadfnl df conformital

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO Y ALUTAZIONE:

Zonsistenzo commerciale com plessiva unitd principali: 122 00 m?
Yaolore di Mercato dellimmobile nello stata di fatto e di diritto in cui sitrova: . € 153,400 .00
Walore divendita giudiziara dellimmokbile: €. 138.200 00

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile nsulta occupato da tero soggetio estranec alla
procedura con confratto di aoffito tipo 6+&, stipulato i 15/01,2014, con scadenza il
31/01 2024, registrato 1| 04,/02 2014 | G (| o irotto
& stato stipulato in data antecedents il pignoramento o la sentenza di falimento), con
limporto dichiarato di € 18.000 fanno.

Il contratto di locozione ha per oggetto | cespite in esame, il locale commerciale di cui
al lotto n. 1 [foglio 43 particella 150 sub. 507) & il locale canting di cul al successivo
lotto n. 3 [foglio 43 particella 184 sub. 1].

4. VINCOL| ED ONERI GIURIDICI:

4.1.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL ACGUIRENTE:

ediudizfevoll: Nessuna.

CasT coniugale: Nessuna.

technicoincaoncato: Geomn. Doft. Marco SABBATINI
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4. 1.3. At i asenvimento ub anlstico: Nessuno.,

4.1.4. Altre imitazionl d'uso: Nessuno.

4.2, VINCOLl ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNC CANCELLATI A CURA DELLAPROCEDURA:

4.2.1. lscizioni:
ipoteca givdidale, isciittail 12402,/201% g Roma 2 ai nn 6984 /1005, a favore di creditore,
confrodebitore, demvante da decreto ingiuntivo

4.2.2. Pignoramenti e sentenie di fallimento:

pignoramenta, trascritto il 24/10,/201% a Roma 2 ai nn. 52035/34335, a favore di creditore,
contro debitore, derivante da verbale di pignoramenta.

Brocedura esecutiva rge 1 383/2019 estinta con provivedimento de! Trib e df Tivolf in data
20/10/2020

pighoramento, trascritto il 04,04 /2021 o Roma 2 qi nn. 30844/22130, a fovore di creditore,
confro debitore, demvante da verale di pignoramento

4.2.3. Altre trascrfiioni: Nessuna.,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: £ 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della penzic: £. 0,00

Hliterdon awwerterze:

MNon si ha evidenza di condominio costituito.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

CRITICITA' RILEVATE
La cedificazione agl atti non dichiara il primo titolo negoziale antecedente al wentennio.

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

Debitore perla quota di 141, in forza di atto di compravendita [dal 25 A10/2000], con atta
stipulato il 26/10/2000 o fima di notaio V. Sivestroni ai nn. 212948 di reperorio, trascritto il
25102000 ginn. 41200/2701&

4.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

in forza di denuncia di successione [fino al 256/10/2000], trascritto
i103/10/2008 o Roma 2 i nn. 58316/34937.

N - 1116

48 wiol, 18334

technicoincancato: Geomn. Doft. Marco SABBATINI
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per
la gquota di 1/2, in forza di denuncia di successions (fino al 25/10/2000), trdascritto il
27/01/200% o Roma 2 i nn.5002/23%97.

- denuncia
14 wol, 18492

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di cosfruire N, 33405, per lavor o frasformazione d'use da canting @ locdle
commercicle, rlasciata il 26/08/2005 conil n. 33 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata

D.LA. in variante N. prot. 258564/05, per lavor di ristrutturgzione per diversa distribuzions
spazl interni

DI A. ai sensi dellart. 37 DPR 380/01 N. prot. 473%/17, intestata d debitore, per
accertamente di conformitd per fusione, ampliamento e fstrutfurazicne, presentaty il
2700272017 conil n. 473% diprotocollo.

Opere oggetto di SClA In sanatoria: fusione delllimmobile staggite con il locdle
commerciale di cui al loffo n. 1 (foglio 43 particella 150 subb. 501), demolizione delle
framezzature con credazione di un Unico dambiente, redlizzazione di un soppalco ad uso
fipostidlio nel vano deposito del locdle di cui al lotto n. 1 con conseguente aumento di
supetficie calpestabile (con dltezza variabile dd ml 1,20 circa d ml 2,10 circa) dccessibile
rmediants scalda retrattile; modifiche prospettiche per apertura di finestra.

La SCIA edilizia & stata ritenuta dall'ufficic non valida (Diniege prot. 14029/17) con
conseguente ordinanza di demeolizione e ripristino stato dei luoghin. 05/17

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generdle vidente lmmobile rcade in zond A - centro stolco

Edificazione non redlizzatd in regime di edilizia residenzidle pubblica convenzionata &
dgevoldtd e sia stato finanziato in futtc ¢ in parte con tisorse pubbliche ai-finl delle
determinazioni previste dal*art. 1, commi 376 £ s5. della L. n. 178/2020

Non risultanc esisters livelll, censt &/ usi Civicl.
Soggetta a prescriziont in ambito passaggistico ex D.Lgs. 42/2004.

Nonsoggetta a vincol forestall, storico-artisticl, diprelazionse dello Stato ex D.Lgs. 42/2004.

tecnicoincaricato: Geom. Doth Marco SABBATINI
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

DICHIARAZIONI DI CONFORMITA

Mon & stato possibile reperine le cerfificazioni di confomitd pertanto, 'oggiudicataro, di sensi del DM,
2201 /2008 n. 37, dichiara di rinunciare irevocabilmente alla garanzia di canformitd degli impiant e di
fasi, eventudlrnente, inferarmente carico degli oner e delle spese di adeguarmento degli impiant stessi
alla norrmativa vigente in matena di sicurezza sollevando, di sersi dell’'art. 1490 c.c., gli organi dellg
procedura esecutiva da ogni responsabilita al riguardo.

LIMITI DELL'INCARICO

A fini dello svolgimento del presente incarico non sono stoli eseguiti accertamenti sulle strutture, se non
quelli desurmibili a vista al momento del sopralluogo effettuato.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

sono state flevate le seguenti difformitd: 1o stato dei luoghi & cotrispondente allg SCIA
edilizia insanatoria dinliegata dal comune prot, 473%/17; 'eventuale aggivdicatario dowvrd
percio ripristinare 1o stato del luoghi conformemente al fitolo edilizio valido.

I locale commerciale in sinfesi dovrd essere ripristinato come unitd indipendente non
potendo urbanisticamente essere unito, come & attualmente, con il locale commerciale
adigcente (lofto 1 dellodierna esecuzions immobiliare forzata - foglio 43 particella 150
subb. 501), cosl come dovranno essere ripristinate le ulterion opere previste dal titolo
diniegato (soppalco, stc.)

Limmobkile rsulta non conforme e non regolarzzabile.

Costl di regolarizazione:

e oneti diripristine (importo in guotd parte] 1 £.5.000,00

Templ hecassar per |d regolarizzazions: d catico eventudle aggiudicatario

tecnicoincaricato: Geom. Doth Marco SABBATINI
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BENI IN MENT

NEGOIIO

Ial PU

Negozio sito in Mentana, Via Crescenzio 30, centro storico, queta di 1/1 di piena proprietd.

Locale commetrcidle composto da ristorante/pub, cucing, servizio igienico dl piano
ferrd e localedsposito al p. S1°.

i)
Al

e

DESCREIONE DELLA ZOMNA

| beni sono ubicatl in zond centrale (centro storico) in un'dred residenzidle. || fraffico nella

zona & limitato (zona fraffico limitato], | parchegdi sono inesistenti. Sono inclfre presenti |

senvizi divrbanizzazions primarid & seconddand.
[T .

] 3 =5t

9 A

QUALITA E RATING INTERNG IMAOBILE:

ivello di piano: i W
esposizione: NG SR S &
luminosite: T T e e
panoramiciter: MR
impiant fecnici: W
stato di manutenzione generdle: L
servizi: W

tecnicoincaricato: Geom. Doth Marco SABBATINI
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DESCREIONE DETTAGLIATA:
stato di conservazione: ottimda

Cerfificazione APE - non sl & rinvenuto cerfificate di prestazione
energefica

COMSETENZA:

Criterio di misurgzione consistenza redle: Superficle Esterna Lorda [SEL) - Codice delle
Valu faziont i mobliiar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DP.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
locale commerciale 122,00 X 100 % = 122.00
Totale: 122,00 122,00

tecnicoincaricato: Geom. Doth Marco SABBATINI
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PIANO INTERRATO

PIAND TERRA

VALUTAZIONE:

CIORAPARATIVG

Tipo fonte: annuncio immaoblliare

Fonte di informazione: Codice Annuncio: EK-99141706
Descrizione: locale commerciale

Indlirizzo: medesimo segmento

immobilliareSuperfici principali &

seconddrie: 35 Superficl accessotie:

Frezzo: 32.000,00 par o 1.114,29 Burofmg

TE AGLI QPERATOR] IMMOBILIARL

Borsino Immobiliare

Walore minimo:

$27.00

YWalore massimo: 1.246,00

QLML

Valore minimo: 1.000,00

Valore massimo: 1.500,00

Mote: Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABTATO Codice zona: Bl

tecnicoincaricato: Geom. Doth Marco SABBATINI
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SWILUP PO WA LUTAZIOME

Trattandosi di stima ordinada di tipo giudiziano, con lo scopo specifico di indviduare
il pivprobabile valore di mercato da pore o base d'asta. con il crterio dell’ordinaretd e
quindi del prezzo ordinario che un eventuale acquirente & disposto a pagare perun bene
simile, si sono utilizzati | crited, semplificati, comparativo/parametico, con analitica
verdfica locale & delle fonti sui walor immobiliad pido consolidate, nonche” di quelle
tecniche istituzionali, Sulla media dei walod rlevati si sono pol applicati del coefficient
correttivi relazionati con le carattenstiche endogene ed esogene degli immobili.

Effettuati rlievi & misurazioni, compiuli accerdamenti ed indagini & accerdanti la
potenziale appetikilita del bene, =i rtiene gpplicabile il valore o mg successivaments
ripartato,

L'applicazione del "Punti di merita” consente, inolire. di apprezzare o deprezzare il walore
di mercato dinferimento testé indhdduato, in funzione delle caratteristiche intrinseche ed
sstrinseche possedute dall'immobile oggetto divalutozione rispetto a quelle dei fabbricati
presi a confronto,

La superficie lordg wendibile dell’unitd immaobiliare & stata determinata alla luce di
coefficienti di ponderazione usualmente adottati ed unificati in ambito pentale (Fonte:
B.LE. - Azienda per il Mercato Immobiliare della Camera di Commercio di Roma - ed
approvali dolla Commissione Cenfrale Tecnica dello UMTER in data 24 Marzo 1978 con
Morma UM 10750 e Circolare A.dlT.)

CALCOLO DEL WALORE DI MERCATD:

Yalore superficie principale: 122,00 % 1.200,00 = 158.400.00
RIERILO GO WVALOR| CORPO:

Valore di mercato (10001000 di piena proprstd): €. 158.500 00

Valore di mercato [calcolato in gquota e diitto ol netto degli aggiustamenti]: €. 158.400 00

VALORE LOCATIVO

DEFINIZIONI
Frocedimento distima reddituale: Caopitalizozione del valore immobiliare.

SYILUPPO DELLA VALUTAZIONE:

Tale procedimento di stima [income caopitalzazion approoch] comprende | metodi, le
tecniche & le procedure per analizzare o capacita di generare benefici monetari di un
immobile & la posibilita di conwvertire questi benefici nel wvalore capitale.

La direct capitalization convere il reddito atteso di un singolo anno nel valore di stima di un
immobile; 2 un procedimento la cui fomalizozione in temmini elementari & 1o seguente;

V =R/i

dove

W= valore delllimmobile da stimare

R = reddito annuo dell’immaobile dawvalutare
i =saggio annuo di capitalizzazions

Pe la stima del valore di lecazione lorde, occorrerd applicare la formula inversa R=V*,
cdlcolo saggio di capitalizzazione (i)

Zon tale metodologia il saggio di capitalizzazione dipende dalla combinazions di due
fattori:

technicoincancato: Geomn. Doft. Marco SABBATINI
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il rendimento [al lordo delle imposte] perinvestimenti privi di rischio, come i titali di

Stato (Rf);

il premio legato al rischio (il cui valore & deteminabile in maniera soggettiva, per
comparazions o utilizzando modell statistici).

il premio per il rischio & suddivisibile in due distinti com ponenti:

il premio del setfore in oggetto. in guesto caso Ilimmakiliare [Pi):
il premio afferente allo specifico immobile [PF].

Lo formula che deteminag il saggio di capitalizzaziones [su base finanziaria) & la seguente:

dowve:
r=saggio di capitalizazions (o cap rate].
Rf = rendimento titoli di stato

Pi= premio per il rechio disettors
P% = prermio per l'immokile specifico

r=Rf +Pi + P?

Rf fiene conto dei tassi d'interesse presenti sul mercato dei titoll di stato con una scadenza
andlogad allg durata del periodo di analisi. & del tasso di inflazions atteso collegato, Pié
normalmente compreso tra 1 a 3 punti percentuall mentre P% pud wvarare da 0 a & punti
percentuali.
L'ammontare del ischio specifico deriva dalle caratteristiche dell’immobile in esame come
ubicoziones, fipologia, dimensione, fungibilta, stato locativo, qualita dei confrotti di
locazione e rating finanziarno del locatar che sara prossimo o 0 per immobili con buono
posizionamento sul mercato ma elevato perimmobili aventi pessimi posizionamenti.

Determinazione del saggio di capitalizzazione su base finanziaria

COMPOHENT DELSAG GIO

DESCREICHE

WA LORE

Soggio visk free

Saggio di minimno Hechio (titoli di $tato o bossorischio: Bund
Tede:chi], al netto dell®inflodons

1,50%

Pretnio per il Hschio settoricle [Fi)

Diff erenza tro o Hschiositd dellinvestimenta finanzioric =
guelly media dellinvestimento immobilicre dovoto o
raggiors iliquiditd & ad alki maggiod dschi g gestione
[hon contermplat come spe:e nel colcolo del reddito
netta)

2,00%

Premnio per il Hschio specifico [P 2]

Differenza tra o rischiositd  redio  dellinvestimento
immohkiliore =  guella dell’inwvestimenta  specifico
[pparticolan proklemi di ubicaziones, fipologic, dirmensione,
fungikilité, statolocative, non confermplaticome spese neal
coicolo del reddito neftta)

3,00%

Totale

4.50%

Calcolo valore locativo

R=Vv*i=€ 158.400 * 4 505 =€ 10.309,00

Il conone cosi determinato, non esistend o param etri comparativi nel segmento immaokbiliare,
e derivato dal calcolo remunerativo in coso di inwvestimento immobiliare.
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:

Ivalore precedentements individuato deve essere adeguato al valore divendita forzata,
che viene definito come segue.

IIvalore divendita fozata & 'importo che si pud ragionevolments ricavare dalla wendita
diun bene, entro un interqallo froppo breve perché rispetti Hempi di comm ercializz azione
richiesti dalla definizione delvalore di mercato (Codice per la Valutazione dedgli immobili
in garanzia del’esposizioni creditizie, novembre 2007, Associazions Bancana italiona).

Il termine di vendita fozata e usato spesso in circostanze nelle quali un venditore &
costretio a wvendere efoc non e posibile lo svolgimento di un appropriato periodo di
marketing.

Il prezzo attenibile in queste circostanze non soddisfa |a definizione divalore di mercato.

Il prezzo che poirebbe essere oftenuto in queste circostanze dipende dalla natura della
pressions operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere infrapreso un
m arketing appropriato.

Per il venditore pud nfleftere anche le conseguenze di non rivscire a vendere in un dato
penodo.

Il prezzo ottenibile in una vendita forzata non pud essere previsto realisticamente, ameno
che la natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore siano conosciute.

Il prezzo che un wenditore accetta in una wvendita forzata dflette le sue particolar
condizioni piuttosto che quelle del venditore ipotetico dello definizione di valore di
mercato.

Il prezzo ottenibile in una vendita forzata presenta solamente una relazione causale con
il valore di mercato, o con gualsiasi altra base definita in questo stand ard.

La vendita forzata non & una base di vaolutazione ne un obiettivo distinto di misurazione
ma e una descrizione della situazions nella quale ha luogo il frasferimento [Intemational
Valuation Standards WS 2007, WS 2, nota 6.11].

Le fonti di informozione consultate sono: catasto di Romo, conservatonda dei registr

immaobiliari di Roma 2, ufficio tecnico di Mentona, agenzier operanti sul femitoro,
osserysatori del mercato immobiliare Ol e Borsing Immobilicre

CHCHIARATICME Dl CORNFORMITA AG L SFARNDRERD. INTER HMaLlO AL Bl alUTATIC NE

e |la vemsiones dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & comretta al
meglio delle conoscenze del wvalutatore;

s |2 andlisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle
condizionieventualmente ripodate in perzia;

o ivalutatore non ha dlcun interesse nellimmaobile o nel didtto in questione;
o ilvalutators ho agito in accordo con gl standard efici & professionali;

o il valutatore e in possesso dei requisiti formatidd previsti per lo svolgimento
della professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza iguarde il mercato locale
ove & Ubicato ocollocato mmobile & la categoria dellimmobile do valutare:

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGD WALUTATIONE DI MERCATO DEI CORPI

D descrizion consistenz cons. valore inhzo valore dirto
a a acces sori
A, hegoTio 122,00 0,00 155, 600,00 155,800,000
158.600,00 € 158.600,00 €
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Erpprophamoni immokilicn H. 1990 2021

prormss-

Giudirio di comoda divisibilita della quota:
il pignoramente & reldative alla queta 1/1 del diritte di piena proprieté
Spese diregolarizazione delle difformita [ved cap.8): £.5.000,00

Valore di Mercato dellimmokile nello stato di fatto e di diritto in cui sitrowa: €. 153.400,00

WVALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del vaolore del 105 per differenza tra oneri fribufar su base €.15.34000
cotostale ereale e per asenza di garanzia per vizi & per rimborso

forfetaro di eventuali spese condominialiinsolute nel bisnnio antedore

alla vendita e per limmediateza della vendita giudiziana:

Arrotondamento: €. 4000

Valore di vendita givdidaria del'immobile al netto delle €. 138.200,00
decurtazioni nellostato di fatto e di didtto in cui si frovwa:

data 07 05 /2023

"'esperto estimatore
Geom. Dott. Marco SABBATINI
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