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INCARICO

Con provvedimento del 26/05/2022, il sottoscritto Geom. Marco Marcelli, con studio in Via Erasmo
Gattamelata, 54 - 00176 - Roma (RM), email: geom.marcellimarco@gmail.com, PEC:
marco.marcelli@geopec.it, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 09/06/2022 accettava
l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
e Bene N° 1 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano T

* Bene N° 2 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano 1

¢ Bene N° 3 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano S1

>

Inquadramento fabbricato - (Coordinate Geografiche: 41.93972, 12.63181)
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DESCRIZIONE

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA
N. 1470, PIANO T

Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio IV (ex Mun. V), piu
precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa esecutata **** Omissis ****,

Il primo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si presenta al piano terra come un
laboratorio produttivo, parte di un fabbricato industriale avente categoria catastale D/7 "immobili a
destinazione speciale". All'interno si svolgono lavorazioni di materiali metallici e meccanica di
precisione; trattasi di una struttura cielo terra con copertura piana praticabile e in parte con volta a
botte, composta da due piani fuori terra ed un piano seminterrato. Completa la proprieta una corte di
pertinenza esclusiva asfaltata posta al piano terra, nella zona antistante 1'ingresso principale adibita a
parcheggio e nella zona retrostante utilizzata per lo stoccaggio dei materiali.

Esternamente il fabbricato € in sufficienti condizioni di manutenzione e uso, rifinito con intonaco
civile tinteggiato e listelli di cortina, ed € caratterizzato da ampie superfici vetrate; le facciate e i
cornicioni risultano parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco dell'intonaco
in alcuni sotto-cornicioni.

Tale fabbricato ha accesso carrabile delimitato da un cancello automatico in ferro posto al civico 1470
di Via Tiburtina, dal quale diparte una stradina carrabile asfaltata di uso comune, che conduce agli
immobili staggiti e ad altre attivita industriali adiacenti, piu avanti dettagliatamente descritto (vedi
quesito "Parti comuni").

I piano terra adibito come laboratorio produttivo del complesso industriale de-quo, & internamente
cosi composto: ingresso, disimpegno, doppi servizi igienici completi di antibagno e wc, spogliatoio per
il personale, tre uffici, due laboratori, vano scala di collegamento con il piano sovrastante (bene n. 2),
montacarichi di collegamento con i piani S1 (bene n. 3) e piano 1 (bene n. 2) e due corti di pertinenza
esclusiva.

Internamente risulta complessivamente in buone condizioni manutentive, con pavimentazione in gres
porcellanato nell'ingresso, uffici, servizi igienici e spogliatoio, graniglia nel laboratorio 2 e battuto di
cemento industriale di colore verde nel laboratorio 1; rivestimenti in ceramica nei servizi igienici e
spogliatoio, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati di colore bianco. Il vano scala di accesso al piano
superiore (bene n. 2) risulta anch'esso in complessive buone condizioni manutentive, con le scale
rivestite da marmo, parapetti in ferro e pareti intonacate e tinteggiate di bianco.

E presente, inoltre, un montacarichi per il trasposto di merci tra i vari piani utilizzato anche come
ascensore; si precisa che il piano seminterrato (bene n. 3) € accessibile internamente solo tramite tale
montacarichi.

Gli ambienti risultano sufficientemente illuminati da luce naturale grazie ai numerosi infissi e vetrate
presenti, in alluminio doppio vetro; le altezze interne utili sono variabili, dai 4,30 mt nei
laboratori/uffici ai 3,05 mt nell'ingresso/servizi igienici. L'accesso ai due locali adibiti a laboratorio,
ove risultano alloggiati macchinari produttivi e materiali infiammabili, sono garantiti da porte REI
tagliafuoco, mentre nei servizi igienici sono presenti porte in legno tamburato.
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Per quanto concerne gli impianti, & presente una canalizzazione d'estrazione e immissione forzata
dell'aria, presente nei vari ambienti e un condizionamento dell'aria tramite split. Sebbene gli impianti
risultino funzionanti, non sono stati esibiti al sottoscritto le relative certificazioni.

Lo scrivente unitamente al Custode Giudiziario, in data 12/10/2022 si recava presso gli immobili
oggetto di pignoramento e dopo averli individuati provvedeva alle dovute procedure di rito, quali
rilievi fotografici e metrici, constatando una sostanziale conformita dei luoghi rispetto la planimetria
catastale reperita presso i competenti uffici, pitt avanti dettagliatamente descritto {(vedi quesito "Dati
Catastali”).

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 591, Via
Tiburtina n. 1470, piano T, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 6.990,00 intestato alla societd **** Omissis ****
(Proprieta per 1/1) - ¢fr allegato 2.1.

La vendita del bene e soggetta IVA.

o 't.:-JFt

Accesso carrabile comune su Via Tiburtinag n. 1470

Vista del fabbricato industriale con corte esclusiva Vista del fabbricato industriale con corte esclusiva
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Vista esterna del fabbricato industriale Vista esterna del fabbricato industriale

Ingresso / Sala d’attesa

Accesso al laboratorio n. 1
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Laboratorio n. 1 con uscita sulla corte retrostante Laboratorio produttivo n. 1

Laboratorio produttivo n. 1 Laboratorio produttivo n. 1

Montacarichi di collegamento tra i piani S1-T-1 Uscita sulla corte retrostante
censito come B.C.N.C. Fg 294, part. 530, sub. 594
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Corte esterna retrostante Corte esterna retrostante

Spogliatoi

Laboratorio n. 2 con uscita sulla corte principale Laboratorio produttivo n. 2
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BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA
N. 1470, PIANO 1

Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio IV (ex Mun. V), piu
precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa esecutata **** Omissis ****,

Il secondo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si presenta al piano primo, adibito ad
uffici propedeutici alla gestione dell'attivita, parte di un fabbricato industriale avente categoria
catastale D/7 "immobili a destinazione speciale".

Il piano primo adibito come uffici gestionali dell’attivita de-quo, € internamente cosi composto:
disimpegno, doppi servizi igienici completi di antibagno e wec, ripostiglio, otto vani uso ufficio
(catastalmente laboratori), due laboratori, sala riunioni, vano scala di collegamento con il piano
sovrastante (bene n. 2), montacarichi di collegamento con i piani S1 (bene n. 3) e piano T (benen. 1) e
vano scala di accesso alla copertura parzialmente praticabile.

Internamente risulta complessivamente in buone condizioni manutentive, con pavimentazione in gres
porcellanato nel disimpegno, servizi igienici, ripostiglio, e laminato in tutti gli altri ambienti;
rivestimenti in ceramica nei servizi igienici e spogliatoio, pareti intonacate e tinteggiate di colore
bianco ed e presente un controsoffitto a quadrotti con struttura metallica di sostegno e plafoniere
incassate.

Gli ambienti risultano sufficientemente illuminati da luce naturale grazie ai numerosi infissi e vetrate
presenti, in alluminio doppio vetro; le altezze interne utili con il cartongesso sono pari a 3,90 mt.

Per quanto concerne gli impianti, € presente nei vari ambienti un condizionamento dell'aria tramite
split. Sebbene gli impianti risultino funzionanti, non sono stati esibiti al sottoscritto le relative
certificazioni.

Lo scrivente unitamente al Custode Giudiziario, in data 12/10/2022 si recava presso gli immobili
oggetto di pignoramento e dopo averli individuati provvedeva alle dovute procedure di rito, quali
rilievi fotografici e metrici, constatando una conformita dei luoghi rispetto la planimetria catastale
reperita presso i competenti uffici, pit avanti dettagliatamente descritto (vedi quesito "Dati
Catastali").

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 592, Via
Tiburtina n. 1470, piano 1, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 4.746,00 intestato alla societa **** Omissis ****
(Proprieta per 1/1) - cfr allegato 2.2.

La vendita del bene € soggetta IVA.
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Scala di accesso al primo piano - Moentacarichi di collegamento tra i piani S1-T-1
censita come B.C.N.C. Fg 294, part. 530, sub. 595 censito come B.C.N.C. Fg 294, part. 530, sub. 594

l||l| ,.

Servizi igienici Servizi igienici
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Ripostiglio Ufficio n. 3

Ufficio n. 6 Ufficion. 7
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Sala riunioni Laboratorio n. 1

Ufficion. 8 Laboratorio n. 2
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BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA
N. 1470, PIANO S1

Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio IV (ex Mun. V), piu
precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa esecutata **** Omissis ****,

Il terzo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si presenta al piano seminterrato,
adibito come magazzino dell'attivita, parte di un fabbricato industriale avente categoria catastale D/7
"immobili a destinazione speciale".

Il piano seminterrato adibito prevalentemente come magazzino e stoccaggio della merce relativo
all’attivita de-quo, e internamente cosi composto: tre ampi magazzini, vano scala di collegamento con
'esterno (part. 519 di altra proprieta) e montacarichi di collegamento con i piani T (bene n. 1) e piano
1 (bene n. 2).

Internamente risulta complessivamente in discrete condizioni manutentive, con pavimentazione in
quadrotti di graniglia e klinker in tutti gli ambienti; le pareti risultano intonacate e tinteggiate di
colore bianco. Nonostante sia ubicato al piano seminterrato, a causa del terreno leggermente in
declivio, in prossimita della part. 519 di altra proprieta (non oggetto di pignoramento) il fabbricato
affaccia con l'esterno e sono presenti infissi in ferro e vetro a rendere gli ambienti sufficientemente
illuminati da luce naturale; I'altezza interna utile é pari a 3,40 mt.

Per quanto concerne gli impianti, sebbene risultino funzionanti, non sono stati esibiti al sottoscritto le
relative certificazioni.

Lo scrivente unitamente al Custode Giudiziario, in data 12/10/2022 si recava presso gli immobili
oggetto di pignoramento e dopo averli individuati provvedeva alle dovute procedure di rito, quali
rilievi fotografici e metrici, constatando una conformita dei luoghi rispetto la planimetria catastale
reperita presso i competenti uffici, pit avanti dettagliatamente descritto (vedi quesito "Dati
Catastali").

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 593, Via
Tiburtina n. 1470, piano S1, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 2.585,00 intestato alla societa **** Omissis ****
(Proprieta per 1/1) - cfr allegato 2.3.

La vendita del bene € soggetta IVA.
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Magazzino Magazzino

Magazzino Magazzino

Magazzino Magazzino
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Magazzino Magazzino

Magazzino Vista delle scale di collegamento con l'esterno su
part. 519 di altra proprieta (servitu di passaggio)

Magazzino Magazzino
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LOTTO UNICO

Il lotto € formato dai seguenti beni:
* Bene N° 1 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano T
* Bene N° 2 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano 1
* Bene N° 3 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano S1

Sono parte del fabbricato industriale de-quo e compresi nel lotto unico, il “montacarichi”,

attualmente censito come Bene Comune Non Censibile - B.C.N.C. (Fg 294, part. 530, sub. 594) di

collegamento tra i piani S1-T-1 e il “vano scala” attualmente censito come Bene Comune Non
Censibile - B.C.N.C. (Fg 294, part. 530, sub. 595) di collegamento traipiani T e 1.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

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

DESCRIZIONE E INQUADRAMENTO URBANISTICO DELLA ZONA:

[ beni oggetto della presente procedura esecutiva ricadono nel Municipio IV (ex V) in zona Z. VI
Settecamini, sesta zona di Roma nell'Agro Romano, situata nell'area est della citta a ridosso della Via
Tiburtina ed esternamente al Grande Raccordo Anulare.

Tale area, che si sviluppa dal G.R.A. lungo la Via Tiburtina fino a Settecamini, ¢ considerata un distretto
industriale a causa della numerosa agglomerazione di imprese presenti, tanto da essere
soprannominata "Tiburtina Valley".

La zona confina a nord con la zona Z. V "Tor San Giovanni", a est con il comune di Guidonia Montecelio,
a sud con le zone Z. X "Lunghezza" e Z. IX "Acqua Vergine" e ad ovest con il quartiere Q. XXX "San
Basilio".

Trattasi di un'area caratterizzata da costruzioni simili tra loro, cui sorgono numerosi edifici ad uso
industriale, risalenti prevalentemente attorno agli anni 70'-80', con altezze variabili da 2 a 3 piani
fuori terra.

Da un'analisi approfondita della zona delle infrastrutture e dei servizi, si puo affermare che si
identifica con una discreta densita abitativa, commerciale, e un'intensa attivita terziaria/produttiva,
avente:

- buon sistema viario compreso tra Via Tiburtina, Via di Salone e I'Autostrada Roma-L'Aquila A24;

- discreti collegamenti con trasporti pubblici urbani con il resto del territorio comunale;

- buoni servizi commerciali, terziari e artigianali.

La rete viaria, il discreto collegamento dei mezzi pubblici su ruota con la fermata poco distante di
numerose linee Cotral con destinazione Ponte Mammolo (Metro B) e stazione Tiburtina, nonché la
numerosa presenza dei principali servizi, ne fanno un insediamento di un certo interesse.
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Vista 3D da Google Maps - lato “Ovest” - Inquadramento del fabbricato con vista della corte retrostante
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TITOLARITA

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)
Partita I[VA: **** Omissis ****

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

La societa esecutata risulta titolare dell'intera proprieta, in forza di atto di compravendita a rogito
Notaio Alessandra lanuario in Roma del 08/03/2007 rep. 1700 racc. 947, trascritto presso la
Conservatoria dei R.R.L.I. di Roma 1 in data 15/03/2007 reg. gen. 53703 reg. part. 17810 (cfr allegato
7.2).

In particolare nell'art. 3 "Precisazioni” di tale atto, viene specificato che rientrano nella vendita:

a) "..quanto compravenduto é comprendente anche la quota di 1/12 indiviso della strada di accesso al
laboratorio artigianale innanzi meglio descritto che si diparte dalla Via tiburtina all'altezza del KM
14.700... riportato nel Catasto Fabbricato del Comune di Roma al Foglio 294, part. 530, sub. 539 come
Bene Comune” (vedi quesito "Parti comuni").

b) "..la servitt perpetua pedonale e di manovra con mezzi a trazione meccanica, a carico della part. 530,
sub. 519 di proprieta della societa **** Omissis **** ed a favore, tra I'altro degli immobili oggetto del
presente atto, servitu regolata e costituita con atto del Notaio Lucio Bertarelli del 09.05.1997 rep.
15670" (vedi quesito "Servitu, censo, livello, usi civici").

CONFINI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Il fabbricato industriale oggetto della presente procedura esecutiva, in quanto unico lotto di vendita
costituito da un unico corpo di fabbrica cielo terra, risulta nella sua interezza confinante con: distacco
su Via Tossicia, altra proprieta per due lati, distacco su stradina di passaggio comune (sub. 539 -
attualmente soppressa), salvo altri e piu precisi confini.
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CONSISTENZA

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Fabbricato industriale - 454,00 mq 590,00 mq 1,00 590,00 mq 385m | T
Laboratori
Corte esclusiva 600,00 mq 600,00 mq 0,10 60,00 mq 0,00m | T
Totale superficie convenzionale: 650,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 650,00 mq

BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Fabbricato industriale - 381,00 mq 423,00 mq 1,00 423,00 mq 390m 1
Uffici
Totale superficie convenzionale: 423,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale ,complessiva: 423,00 mq

BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Fabbricato industriale - 239,00 mq 262,00 mq 1,00 262,00 mq 3,40 m | S1
Magazzini
Totale superficie convenzionale: 262,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 262,00 mq
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 21/07/1998 al 12/02/2007

kokokk OmiSSiS *kokokok

Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-582, Zc. 6
Categoria C1

ClL.8, Cons. 733 mq

Rendita € 17.716,74

Piano S1-T-1

Dal 12/02/2007 al 08/03/2007

kekkk Omissis kkkk

Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D1

Rendita € 11.044,00

Piano S1-T-1

Dal 08/03/2007 al 08/02/2008

kokokk OmiSSiS *kokokok

Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 14.293,00

Piano S1-T-1

Dal 08/02/2008 al 30/12/2020

kekkk Omissis kkkk

Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 14.293,00

Piano S1-T-1

Dal 30/12/2020 al 14/12/2022

kokkk OmiSSiS *kokokok

Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 591, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 6.990,00

Piano T

Dal 14/12/2022 al 24/01/2023

kekkk Omissis kkkk

Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 591, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 6.990,00

Piano T

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali, bensi non risulta aggiornata la ditta catastale a seguito
dell'atto di trasformazione societa a rogito Alessandra lanuario del 14/01/2008 rep.102/67 (cfr
allegato 7.1), con il quale la soc. **** Omissis **** ha trasformato il nominativo in Soc. **** Omissis

Kok kk

Tale discrasia € da considerarsi come un mero errore materiale, per ineseguita voltura catastale.
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BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 21/07/1998 al 12/02/2007 *REE Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-582, Zc. 6
Categoria C1

Cl.8, Cons. 733 mq

Rendita € 17.716,74

Piano S1-T-1

Dal 12/02/2007 al 08/03 /2007 XK Omissis **+* Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D1

Rendita € 11.044,00

Piano S1-T-1

Dal 08/03/2007 al 08/02/2008 *REE Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 14.293,00

Piano S1-T-1

Dal 08/02/2008 al 30/12/2020 XK Omissis **+* Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 14.293,00

Piano S1-T-1

Dal 30/12/2020 al 14/12/2022 *REE Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 592, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 4.746,00

Piano 1

Dal 14/12/2022 al 24/01/2023 XK Omissis *HE Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 592, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 4.746,00

Piano 1

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali, bensi non risulta aggiornata la ditta catastale a seguito
dell'atto di trasformazione societa a rogito Alessandra lanuario del 14/01/2008 rep.102/67 (cfr

allegato 7.1), con il quale la soc. **** Omissis **** ha trasformato il nominativo in Soc. **** Omissis
kksksk

Tale discrasia € da considerarsi come un mero errore materiale, per ineseguita voltura catastale.
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BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 21/07/1998 al 12/02/2007 *REE Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-582, Zc. 6
Categoria C1

Cl.8, Cons. 733 mq

Rendita € 17.716,74

Piano S1-T-1

Dal 12/02/2007 al 08/03 /2007 XK Omissis **+* Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D1

Rendita € 11.044,00

Piano S1-T-1

Dal 08/03/2007 al 08/02/2008 *REE Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 14.293,00

Piano S1-T-1

Dal 08/02/2008 al 30/12/2020 XK Omissis **+* Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 535-536-586, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 14.293,00

Piano S1-T-1

Dal 30/12/2020 al 14/12/2022 *REE Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 593, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 2.585,00

Piano S1

Dal 14/12/2022 al 24/01/2023 XK Omissis *HE Catasto Fabbricati

Fg. 294, Part. 530, Sub. 593, Zc. 6
Categoria D7

Rendita € 2.585,00

Piano S1

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali, bensi non risulta aggiornata la ditta catastale a seguito
dell'atto di trasformazione societa a rogito Alessandra lanuario del 14/01/2008 rep.102/67 (cfr

allegato 7.1), con il quale la soc. **** Omissis **** ha trasformato il nominativo in Soc. **** Omissis
kkskk

Tale discrasia € da considerarsi come un mero errore materiale, per ineseguita voltura catastale.
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DATI CATASTALI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
294 530 591 6 D/7 6990 € T

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

Durante il sopralluogo sono stati eseguiti rilievi metrici e fotografici del bene oggetto di
pignoramento, nel quale si e accertato che lo stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente alla
planimetria catastale reperita pressi i competenti uffici, recentemente inserita in atti il 30.12.2020
dichiarazione prot. RM0449929 (cfr allegato 3.1), ad eccezione di un vano porta nell'ufficio verso la
corte esclusiva retrostante.

Per una migliore comprensione si rimanda agli elaborati grafici sotto allegati.

Considerata la lieve entita, per le attivita necessarie all'eventuale aggiornamento della planimetria
catastale in atti, si riferisce al quesito della "Regolarita Edilizia".
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Data: 09/06/2022 - n T263459 - Richiedente:

Planimetria catastale in atti - prot. RM0449929 del 30.12.2020 - Sub. 591:
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PLANIMETRIA LAVORI ESEGUITI
LOTTO UNICO

Piano TERRA
BENE N. 1: LABORATORIO PRODUTTIVO con CORTE ESCLUSIVA
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PLANIMETRIA STATO ATTUALE
LOTTO UNICO

FABBRICATO INDUSTRIALE
Via Tiburtina n. 1470 / 00131 ROMA (RM)

Piano TERRA
BENE N. 1: LABORATORIO PRODUTTIVO con CORTE ESCLUSIVA
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BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
294 530 592 6 D7 4746 € 1

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

Durante il sopralluogo sono stati eseguiti rilievi metrici e fotografici del bene oggetto di
pignoramento, nel quale si e accertato che lo stato dei luoghi corrisponde alla planimetria catastale
reperita pressi i competenti uffici, recentemente inserita in atti il 30.12.2020 dichiarazione prot.
RM0449929 (cfr allegato 3.2).

Per una migliore comprensione si rimanda agli elaborati grafici sotto allegati.
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Data: 09/06/2022 - n T263460 - Richiedente:

Planimetria catastale in atti - prot. RM0449929 del 30.12.2020 - Sub. 592:

Agenzia delle Entrate

Dichiarazione prot,r)coll'o n. KMUAAYY . Uda]l

Comune di Roms

3071272020

Ipata: 09/06/2022 - n T263460 - Richiedente:

Totale schede 1 - Formato di acqusizione” AN 210x297) - Formato stampa nchiesto: A4(210x297)
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SCALA 1:200

PLANIMETRIA STATO ATTUALE
LOTTO UNICO

FABBRICATO INDUSTRIALE
Via Tiburtina n. 1470 / 00131 ROMA (RM)
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BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
294 530 593 6 D7 2585 € S1

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

Durante il sopralluogo sono stati eseguiti rilievi metrici e fotografici del bene oggetto di
pignoramento, nel quale si e accertato che lo stato dei luoghi corrisponde alla planimetria catastale
reperita pressi i competenti uffici, recentemente inserita in atti il 30.12.2020 dichiarazione prot.
RM0449929 (cfr allegato 3.3).

Per una migliore comprensione si rimanda agli elaborati grafici sotto allegati.
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PLANIMETRIA STATO ATTUALE
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PATTI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Lo scrivente ritiene opportuno segnalare la presenza dei seguenti atti d'obbligo vincolati al rilascio dei
titoli autorizzativi, indicati nel quesito "Regolarita edilizia":

Per quanto concerne la prima fase realizzativa (Progetto 27261/1958):

1) Atto d'Obbligo a rogito Notaio Fernando Mammuccari di Roma del 20 Ottobre 1958 rep. 28495,
registrato in Albano Laziale il 23/10/1958 al n. 717 vol. 144, trascritto presso la Conservatoria dei
R.R. LL. di Roma 3'il 22/10/1958 al n. 60507 reg. gen. e n. 39819 reg. part., con il quale la societa
costruttrice **** Omissis **** ai fini del rilascio della licenza di costruzione, si e obbligata per s¢, suoi
eredi e aventi causa nei confronti del Comune di Roma:

- di sistemare e mantenere a giardino una fascia di terreno larga 10 metri in tutto il fronte sulla Via
Tiburtina come dalla pianta allegata all'atto con la lettera "A", colorata in verde.

L'obbligazione anzidetta non potra essere cancellata o modificata senza il benestare del Comune di
Roma (cfr allegato 8.6).

Per quanto concerne la seconda e ultima fase realizzativa (Progetto 21515/1966):

2) Atto d'Obbligo a rogito Notaio Fernando Mammuccari di Roma del 24 Novembre 1967 rep. 50723,
registrato a Roma il 28/11/1967 al n. 14033 vol. 906, trascritto presso la Conservatoria dei R.R. LI. di
Roma 3 il 28/11/1967 al n. 97063 reg. gen. e n. 62885 reg. part., con il quale la societa costruttrice
E* Omissis **** ai fini del rilascio della licenza di costruzione, si e obbligata per se, suoi eredi e aventi
causa nei confronti del Comune di Roma:

- si impegna irrevocabilmente e definitivamente a destinare e mantenere permanentemente a
parcheggio la superficie pari a ma 2.177,31, come risulta dalla planimetria allegata sotto la lettera "A",
nella quale la superficie destinata a parcheggio é colorata in rosso;

- a sistemare e mantenere permanentemente a giardino gli spazi di distacco del fabbricato, come
risulta dalla planimetria allegata sotto la lettera "B", nella quale la superficie destinata a giardino e
colorata in verde;

- a mantenere una fascia verde di rispetto per mt 29 e a mantenere le destinazioni d'uso come
precisato in progetto.

L'obbligazione anzidetta non potra essere cancellata o modificata senza il benestare del Comune di
Roma (cfr allegato 8.7).
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STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T

Il compendio industriale pignorato, come gia evidenziato nella descrizione versa complessivamente in
uno stato conservativo discreto; in particolare le facciate e i cornicioni del fabbricato risultano
parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco dell'intonaco in alcuni sotto-
cornicioni.

Internamente, invece, risulta complessivamente in buono stato di manutenzione e conservazione,
come meglio indicato nella descrizione.

BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1

Il compendio industriale pignorato, come gia evidenziato nella descrizione versa complessivamente in
uno stato conservativo discreto; in particolare le facciate e i cornicioni del fabbricato risultano
parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco dell'intonaco in alcuni sotto-
cornicioni.

Internamente, invece, risulta complessivamente in buono stato di manutenzione e conservazione,
come meglio indicato nella descrizione.

BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Il compendio industriale pignorato, come gia evidenziato nella descrizione versa complessivamente in
uno stato conservativo discreto; in particolare le facciate e i cornicioni del fabbricato risultano
parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco dell'intonaco in alcuni sotto-
cornicioni.

Internamente, invece, risulta complessivamente in discreto stato di manutenzione e conservazione,
come meglio indicato nella descrizione.

Vista esterna generica del fabbricato
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RILIEVO FOTOGRAFICO DELLO STATO CONSERVATIVO ESTERNO:

Stato conservativo della facciata con vista dalla corte antistante l'edificio
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Stato conservativo della facciata con vista dalla corte retrostante l'edificio
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PARTI COMUNI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Come evidenziato nell'art. 3 dell'atto di compravendita a rogito Notaio Alessandra lanuario in Roma
del 08/03/2007 rep. 1700/947 (cfr allegato 7.2), 1a societa esecutata acquistava i beni oggetto della
presente procedura esecutiva, nonché la quota di 1/12 indiviso della strada di accesso al complesso
industriale, che diparte dalla Via tiburtina all'altezza del km 14.700, censita al Catasto Fabbricato del
Comune di Roma al Foglio 294, part. 530, sub. 539 come Bene comune non Censibile - B.C.N.C.

Tale stradina rappresenta l'accesso al compendio pignorato e ad altre attivita industriali adiacenti non
oggetto di pignoramento, di uso comune e indivisa tra loro, regolata dall'atto di compravendita a
rogito Notaio Mauro Borghi di Modena, in data 31.03.2000 rep. 33017 racc. 5972 (cfr allegato 7.5)
reperito dallo scrivente, con il quale la societa **** Omissis **** vendeva alle societa **** Omissis ****,
X Omissis **** (dante causa dell'attuale esecutato) e **** Omissis **** che accettavano ed
acquistavano in comunione indivisa e in pari interessenze tra loro la complessiva quota indivisa in
ragione di 250/1000 (1/4 dell'intero indiviso e in pari tra loro) della stradina di cui sopra.

Tale stradina comune risulta distinta nell'elaborato planimetrico registrato all'U.T.E. di Roma in data
17 aprile 1997 prot. D00877/97 (cfr allegato 6.1), come subalterno 539, che si riporta in evidenza di
seguito.

D Passaggio comune - Sub. 539

Fabbricato staggito

D precedentemente censito

con i Subb. 534-535-536

Stralcio dell’Elaborato Planimetrico del 17.04.1997 prot. D00877/97 - Piano Terra “ex int. 7” - allegato
agli atti sopra esposti cui fanno riferimento e parte integrante degli stessi.
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Si rappresenta che, da ricerche e controlli eseguiti dal sottoscritto, tale subalterno 539 risulta
attualmente soppresso; l'elaborato planimetrico del 1997 citato nell'atto di provenienza della quota
parte in possesso delle societa precedentemente indicate, risulta superato con successivi elaborati
parziali depositati nel 2008 e nel 2020, nei quali il subalterno 539 di proprieta comune non viene
graficizzato.

Considerato che trattasi di un subalterno in quota parte tra diverse proprieta, di una rilevata
importanza nonché specificatamente citato negli atti precedentemente descritti, a parere dello
scrivente sarebbe opportuno ripristinarlo, con l'espletamento di un nuovo elaborato planimetrico a
cura e spese sia dell'eventuale aggiudicatario dell'immobile sia delle societa di proprieta in comune
tra loro, incaricando un tecnico di loro fiducia.

Si rappresenta, infine, che gli immobili staggiti sono stati recentemente oggetto di “DIVISIONE” in atti
dal 30.12.2020 prot. RM0449929 che ha generato gli attuali dati catastali; tale divisione ha
comportato la costituzione di tre (3) subalterni suddivisi per piano, oltre a due beni comuni non
censibili:

- Piano terra - Sub. 591, descritto quale Bene n. 1;

- Piano primo - Sub. 592, descritto quale Bene n. 2;

- Piano seminterrato - Sub. 593, descritto quale Bene n. 3;

- B.C.N.C. - Sub. 594 (montacarichi) di collegamento tra i piani S1-T-1;

- B.C.N.C. - Sub. 595 (vano scala) di collegamento tra il piano T e il piano 1;

Si precisa che i beni comuni non censibili, rappresentano una proprieta indivisa comune che non
produce reddito e puo essere utilizzata da chiunque ne abbia titolo ma che rispetti I'obbligo di
mantenere i beni agibili agli altri comproprietari.

Come definito dalla Circolare n. 2 del 1984 “Catasto e Servizi Tecnici Erariali”, infatti, il BCNC “..e
una porzione di fabbricato che non possiedono autonoma capacita reddituale, comuni ed e comune
almeno a due unita immobiliari urbane, in genere si tratta di androne, scale, locale centrale termica,
locale vasche ecc.”

Si allega l'elaborato planimetrico ultimo in atti, da cui si evince la rappresentazione grafica attuale
degli immobili de-quo (cfr allegato 6.2):
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Elaborato planimetrico attualmente in atti dal 30.12.2020 prot. RM0449929:
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1

Il fabbricato industriale de-quo risulta godere di una servitu perpetua pedonale e di manovra con
mezzi a trazione meccanica nei confronti dell'area cortilizia distinta in Catasto Fabbricati di Roma al
Foglio 295, part. 530, sub. 519 di proprieta della societa **** Omissis **** (oggi **** Omissis ****
graffata con i subb. 518-585 - non oggetto di pignoramento), come graficizzata nell'elaborato
planimetrico registrato all'U.T.E. di Roma in data 17 aprile 1997 prot. D00877/97 (cfr allegato 6.1),
che siriporta in evidenza di seguito.

In particolare, nell'atto di rettifica di servitu di passaggio a rogito Notaio Lucio Bertarelli del
11/12/1997 rep. 16606 racc. 3424, trascritto a Roma 1 il 23/12/1997 nn. 82975/49084 (cfr allegato
7.6) reperito dallo scrivente, viene stabilito come il sub. 534 (attualmente soppresso, cui ha generato
gli attuali subalterni pignorati), gode della presente serviti come segue: "..onde permettere ai mezzi di
immettersi piu agevolmente sullo stradello comune identificato con il sub. 539. Precisano le parti che la
servitu a favore del fondo distinto con il sub. 534 di proprieta **** Omissis **** ¢ limitata fino all'ingresso
dello scantinato del capannone di essa **** Omissis **** e che comunque la servitu che grava sulla corte
subalterno 519 é solo di passaggio e non di parcheggio per chiunque".

BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Alla luce di quanto sopra esposto, il piano seminterrato, identificato nel presente elaborato peritale
quale “Bene n. 3”, risulta collegato internamente tramite il montacarichi (BCNC - sub. 594) agli altri
piani (Bene n. 1 e Bene n. 2) e presenta anche un accesso esterno dall’area cortilizia “Sub 519” di altra
proprieta non oggetto di pignoramento, cui gode della servitu perpetua pedonale e di manovra con
mezzi a trazione meccanica sopra evidenziata.

Servitu perpetua di passaggio
censita al Sub. 519 (altra proprieta)

Fabbricato staggito
precedentemente censito con i
Subb. 534-535-536

Stralcio dell’Elaborato Planimetr.ico del 17.04.1997 prot. D00877/97 - Piano Terra “ex int. 7” — allegato
agli atti sopra esposti cui fanno riferimento e parte integrante degli stessl.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T

Il fabbricato oggetto della presente procedura esecutiva risulta essere stato edificato in parte nel 1959
ed ultimato nel 1966, si presenta in discreto stato di conservazione e di finiture interne ed esterne. La
tipologia costruttiva prevalente dell'immobile in oggetto risulta cosi costituita:

Fabbricato industriale — Laboratori produttivi:

Altezza interna utile - piano T: H media 3,85 mt;

Str. verticali: Struttura mista portante e c.a.;

Solai: prefabbricati e laterizi;

Pareti esterne: intonaco tinteggiato e listelli in cortina;

Pareti interne: intonaco civile tinteggiato, rivestimenti in ceramica;

Pavimentazione interna: grés porcellanato, battuto di cemento e graniglia;

Infissi esterni ed interni: in alluminio con doppio vetro; porte in legno tamburate e REI tagliafuoco;
Impianto elettrico e idrico: funzionanti, privi di certificazione;

Impianto termico: impianto di climatizzazione mediante SPLIT e sistema di aerazione forzata con
estrazione e immissione dell'aria.

BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1

Il fabbricato oggetto della presente procedura esecutiva risulta essere stato edificato in parte nel 1959
ed ultimato nel 1966, si presenta in discreto stato di conservazione e di finiture interne ed esterne. La
tipologia costruttiva prevalente dell'immobile in oggetto risulta cosi costituita:

Fabbricato industriale - Uffici:

Altezza interna utile - piano 1: H 3,90 mt;

Str. verticali: Struttura mista portante e c.a,;

Solai: prefabbricati e laterizi;

Pareti esterne: intonaco tinteggiato e listelli in cortina;

Pareti interne: intonaco civile tinteggiato, rivestimenti in ceramica;

Pavimentazione interna: grés porcellanato e laminato;

Infissi esterni ed interni: in alluminio con doppio vetro; porte in legno tamburate e in alluminio;
Impianto elettrico e idrico: funzionanti, privi di certificazione;

Impianto termico: impianto di climatizzazione mediante SPLIT.

BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Il fabbricato oggetto della presente procedura esecutiva risulta essere stato edificato in parte nel 1959
ed ultimato nel 1966, si presenta in discreto stato di conservazione e di finiture interne ed esterne. La
tipologia costruttiva prevalente dell'immobile in oggetto risulta cosi costituita:

Fabbricato industriale - Magazzini:

Altezza interna utile - piano S1: H 3,40 mt;
Str. verticali: Struttura mista portante e c.a.;
Solai: prefabbricati e laterizi;
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Pareti esterne: intonaco tinteggiato e listelli in cortina;

Pareti interne: intonaco civile tinteggiato;

Pavimentazione interna: graniglia e klinker;

Infissi esterni ed interni: in ferro con vetro singolo; porte in legno tamburato;
Impianto elettrico: funzionante, privo di certificazione;

Impianto termico: non presente.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

L'immobile risulta locato con contratto di locazione commerciale registrato in data 06/04/2021 al n.
1951 serie 3T, presso 1'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale III di Roma - Ufficio di Tivoli (cfr
allegato 14).

La societa esecutata **** Omissis **** cedeva in locazione alla societa **** Omissis **** gli immobili
siti in Roma, Via Tiburtina n. 1470, piano T-1-S1, censiti al N.C.E.U. di Roma al Foglio 294, part. 530,
sub. 591 (D/7), Foglio 294, part. 530, sub. 592 (D/7) e Foglio 294, part. 530, sub. 593 (D /7).

La locazione ha durata di anni sei (6) a decorrere dal 01.04.2021 fino al 31.03.2027, rinnovabile per
ulteriori anni sei (6), salvo la facolta del conduttore di recedere anticipatamente ai sensi dell'art. 27,
comma 7 della Legge 392/1978.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

* Registrazione contratto: 06/04/2021;
* Scadenza contratto: 31/03/2027;
e Canone dilocazione: € 3.000,00 mensili.

Si precisa che tale contratto di locazione € opponibile alla presente procedura esecutiva, essendo stato
registrato _in data 06/04/2021 antecedente il pignoramento immobiliare trascritto in data
06/10/2021 nn. 127189/88023.
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PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Periodo Proprieta Atti
Dal 10/09/1997 al Rk Omissis **** Atto di compravendita (cfr allegato 7.3)
08/03/2007
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Antonio Verde 10/09/1997 17610
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 1 19/09/1997 59400 35472
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 08/03/2007 al *EEX Omissis **** Atto di compravendita (cfr allegato 7.2)
14/01/2008
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Alessandra 08/03/2007 1700 947
lanuario
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 1 15/03/2007 53703 17810
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 14/01/2008 al *EEX Omissis **** Atto di trasformazione societa (cfr allegato 7.1)
06/10/2021
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Alessandra 14/01/2008 102 67
lanuario
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 1 29/01/2008 11660 6407
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
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Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

* Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

* Lasituazione della proprieta risulta variata.

Atto di compravendita a rogito Notaio Mauro Borghi in data 31/03/2000 rep. 33017, registrato a
Modena in data 14/04/2000 n. 2418, trascritto presso la Conservatoria dei R.R.II. di Roma 1 in data
21/04/2000 nn. 32322/21231 con il quale la societa **** Omissis **** ha venduto alla societa ****
Omissis **** Ja quota di 1/12 della strada di accesso agli immobili de-quo, censita al foglio 294, part.
530, sub. 539 (cfr allegato 7.5) - vedi quesito “Parti comuni”.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma, sono risultate le seguenti
formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

* Ipoteca volontaria derivante da Mutuo fondiario
Iscrittoa Roma 1i112/11/2007
Reg. gen. 199848 - Reg. part. 49862
Importo: € 2.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.200.000,00
Rogante: Alessandra lanuario
Data: 31/10/2007

N° repertorio: 47

N° raccolta: 35

* Ipotecalegale derivante da Conc. amministrativa/riscossione
Iscrittoa Roma 1i127/06/2019
Reg. gen. 76597 - Reg. part. 14062
Importo: € 337.243,10
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 168.621,55

Trascrizioni

¢ Pignoramento immobiliare
Trascrittoa Roma 1i1 06/10/2021
Reg. gen. 127189 - Reg. part. 88023
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Il nuovo P.R.G. del Comune di Roma individua I'immobile con la seguente destinazione urbanistica:
Sistemi e Regole: "Sistema Insediativo” - Citta da ristrutturare - Tessuti nei Programmi integrati
prevalentemente per attivita.

Programma integrato: S. Eusebio - Salone;

In particolare, I'Art. 52 delle NTA del Comune di Roma, dispone come segue:
Art. 52. Tessuti della Citta da ristrutturare

1. Si intende per Tessuti della citta da ristrutturare un insieme di isolati o di lotti edificati e non, con
esclusione delle sedi viarie.

2.1 Tessuti della Citta da ristrutturare si articolano in:

a) Tessuti prevalentemente residenziali;

b) Tessuti prevalentemente per attivita.

3. Nei Tessuti della Citta da ristrutturare sono ammessi, con intervento diretto, gli interventi di
categoria MO, MS, RC, RE, DR, AMP, NE, come definiti dall’art. 9. Nelle aree destinate dal precedente
PRG, o sue varianti anche solo adottate, a zona agricola o a verde pubblico e servizi pubblici, e
prescritto il ricorso al Programma integrato, di cui all’art. 53; per intervento diretto sono consentiti
esclusivamente gli interventi di categoria MO, MS, RC, RE.
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4. Per gli interventi di categoria RE, DR, AMP, NE, valgono le seguenti prescrizioni particolari:

a) non devono prevedere aumenti di SUL che comportino il superamento dell'indice EF di cui al
comma 5;

b) se comportano aumenti di SUL, non sono ammessi su lotti liberi gravati da vincolo di asservimento
o cessione a favore del Comune, né su lotti liberi frazionati successivamente all’adozione del PRG in
modo che 'edificazione preesistente superi I'indice EF stabilito dalle presenti norme; I'edificabilita
generata dall’applicazione dell'indice EF su tali aree puo essere comunque utilizzata dal Comune, per
proprie finalita, in sede di Programma integrato, di cui all’art. 53;

c) se comportano aumento di SUL, sono condizionati all’obbligo di realizzare i parcheggi privati per
I'intero edificio;

d) non sono ammessi su lotti interessati da edificazione abusiva non condonata, né su lotti liberi
frazionati a seguito di edificazione abusiva non condonata;

e) possono prevedere frazionamenti delle unita immobiliari, a condizione che la dimensione di ogni
singola unita abitativa, non sia inferiore a 45 mq di SUL.

5. Ai Tessuti prevalentemente residenziali & attribuito, per intervento diretto, I'indice di edificabilita
EF di 0,3 mqg/mgq; nei tessuti con destinazione G3 e G4 di PRG pre-vigente e nei tessuti compresi negli
Ambiti per Programmi integrati: n. 1 del Municipio IV, n. 3 del Municipio XII, n. 3 del Municipio V, si
applica I'indice EF di 0,1 mq/mgq.

6. Nei tessuti di cui al precedente comma 5, per gli interventi di categoria DR, AMP e NE, ove ammessi,
valgono le seguenti prescrizioni:

H max = altezza preesistente o altezza media degli edifici confinanti;

IC max = 60% SF;

[P =30% SF;

DA =1 albero ogni mq 250 di SF;

DAR =1 arbusto ogni mq 100 di SF;

DS=5m;

i locali interrati dovranno essere destinati ad autorimessa per una quota non inferiore all'80% della
loro superficie preesistente e di nuova realizzazione.

7. Nei tessuti di cui al precedente comma 5 sono consentite, con intervento diretto, le seguenti
destinazioni d’uso:

a) Abitative;

b) Commerciali a CU/b;

c) Servizi a CU/b; a CU/m, limitatamente alle destinazioni “servizi alle persone” e “attrezzature
collettive”;

d) Turistico-ricettive a CU/b.

e) Produttive, limitatamente a “artigianato produttivo”;

f) Parcheggi non pertinenziali.

8. Ai Tessuti prevalentemente per attivita e attribuito, per intervento diretto, 'indice di edificabilita
EF di 0,3 mq/mgq. Nelle aree destinate dal precedente PRG o da Piani attuativi, anche decaduti, a zona
agricola, a verde pubblico e servizi pubblici, a zona G3 o G4, tale indice e assentibile, per intervento
diretto, solo nei lotti interclusi inferiori a 1.500 mgq, e con I'applicazione del contributo straordinario
calcolato, per le stesse aree, ai sensi dell’art. 53.

9. Nei tessuti di cui al comma 8, per gli interventi di categoria AMP, DR e NE, ove ammessi, valgono le
seguenti prescrizioni:

H max = altezza preesistente o altezza media degli edifici confinanti;

IC max = 50% SF;

[P = 25% SF;
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DA =1 albero ogni mq 200 di SF;

DS =m. 5;

10. Nei tessuti di cui al comma 8, qualora I'intervento di categoria NE riguardi aree maggiori di 1 Ha e
fino a 2,5 Ha, € prescritto il ricorso al progetto unitario convenzionato; per aree maggiori di 2,5 Ha, e
prescritto il ricorso al Piano di lottizzazione convenzionata, ovvero al Programma integrato di
intervento secondo quanto previsto al successivo art. 53; nel caso di Progetto unitario convenzionato
o di Piano di lottizzazione, si applica l'indice di edificabilita ET pari a 0,35 mq/mgq, noncheé il
contributo straordinario come previsto dall’art. 53, calcolato in base alla destinazione urbanistica pre-
vigente.

11. Nei Tessuti di cui al comma 8 sono consentite, con intervento diretto, le seguenti destinazioni
d’uso:

a) Abitative: limitatamente ad un alloggio per ogni complesso produttivo comprendente almeno una
unita edilizia, e comunque fino al 10% della SUL complessiva; nei Piani di lottizzazione di cui al
comma 10, tale destinazione ¢ ammessa fino al 20% della SUL complessiva, ma con 'applicazione del
contributo straordinario di cui all’art. 20;

b) Commerciali a CU/b;

c) Servizi a CU/b;

d) Turistico-ricettive a CU/b;

e) Produttive;

f) Agricole, limitatamente a “attrezzature per la produzione agricola e zootecnica”;

g) Parcheggi non pertinenziali.

Non e consentito, per intervento diretto, il cambio di destinazione da funzioni “produttive” ad altre
funzioni, salvo che per consentire quanto previsto dalla lett. a).

Carta per la Qualita: - Nulla.
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Sono state eseguite ricerche presso il P.T.P.R. della Regione Lazio:
P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola A:

SISTEMI ED AMBITI DEL PAESAGGIO:
- Sistema del Paesaggio insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani.

| — W W
a5l e oy

Zoom dell’area di interesse estratto sul “Sistema Informativo Geografico - WEBGIS”
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P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola B:

BENI PAESAGGISTICI:

- Aree Urbanizzate: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;

- Vincoli Ricognitivi di Legge: Fascia di rispetto beni puntuali in Aree di interesse Archeologico gia
individuate (parziale)

Y Y

P.T.P.R. Regone Lazio - Tavola B / Foglio 24

T

Po e

=2 i

."g_‘;k 3

& b Haert ot

Zoom dell’area di interesse estratto sul “Sistema Informativo Geografico - WEBGIS”
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REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

Gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva sono parte di un complesso industriale
realizzato dalla societa **** Omissis ****, edificato in due fasi differenti, con i lavori iniziati nel 1958 e
ultimati nel 1969, piu precisamente:

La prima fase prevedeva la realizzazione di uno stabilimento industriale prospiciente la Via Tiburtina
da adibirsi a "Maglificio e Calzificio", realizzato con i seguenti titoli edilizi:

* Progetto prot. 27261/1958 approvato dalla commissione edilizia "Ripartizione XV Urbanistica
- edilizia privata" in data 09/10/1958 al seguito del quale e stata rilasciata licenza di
costruzione n. 53/AR del 19/01/1959 (cfr allegato 8.4).

» Variante di progetto prot. 33706/1959 approvato dalla commissione edilizia "Ripartizione XV
Urbanistica - edilizia privata" in data 27/10/1959 al seguito del quale ¢ stata rilasciata licenza
di costruzione n. 1936/AR del 31/12/1959 (cfr allegato 8.5), per piccole modifiche interne e
ampliamento del secondo piano piu sottotetto del corpo di fabbrica prospiciente la strada.

Terminati i lavori, ultimati nel 1959-1960, a seguito di richiesta n. 44675 del 28/10//1959 alla
"Ripartizione XV - Urbanistica Ispettorato Edilizio", viene rilasciato Certificato di Agibilita n. 781 in
data 04/07/1961 (cfr allegato 9).

La societa costruttrice **** Omissis **** con verbale di assemblea straordinaria del 25/11/1965,
modificava la propria denominazione in **** Omissis ****, si allega verbale nel fascicolo progettuale
(cfr allegato 8.13).

In data 11/11/1965 con atto a rogito Notaio Mammuccari rep. 45421, la societa acquistava un
appezzamento di terreno adiacente il fabbricato gia edificato, per realizzare alcuni ampliamenti.

La seconda ed ultima fase realizzativa, consisteva nell'ampliamento e completamento dello
stabilimento industriale gia esistente, piu precisamente:

e Progetto n. 21515/1966 approvato dalla Commissione Edilizia in data 05/12/1966 (cfr
allegato 8.3) al seguito del quale e stata rilasciata licenza di costruzione n. 554.

Si precisa che nel fascicolo progettuale reperito dallo scrivente Esperto Stimatore presso il
Dipartimento IX - Programmazione ed Attuazione Urbanistica PAU (cfr allegato 8), sono indicati i
progetti e le varianti sopra citate, bensi non risultano riferimenti riguardo la richiesta di agibilita del
fabbricato ampliato giusto progetto 21515/1966.

Per completezza, gli immobili staggiti risultano in maggior consistenza realizzati con i progetti
originari del 1958-59.

Alla luce di quanto detto si puo affermare che il fabbricato e stato realizzato con regolari titoli
urbanistico-edilizi.
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Dopo ricerche eseguite presso 1'Ufficio Condono Edilizio di Roma, si precisa che risultano essere state
presentate diverse domande di condono ai sensi della L. 724 /94, in particolare il sottonumero 38, si
riferisce alle unita immobiliari de-quo:

- Domanda di condono n. 0/20429 sot. 38, presentata dalla soc. **** Omissis ****, proprieta ****
Omissis **** in data 20/02/1995, con il quale veniva richiesto un cambio di destinazione d'uso per
vendita al dettaglio di prodotti per la maglieria;

Il procedimento risulta concluso, con il rilascio della Concessione in Sanatoria n. 202410 del
25/11/1999 (cfr allegato 10.7), per ristrutturazione/frazionamento con destinazione d'uso Att.
Industriale/Artigianale per complessivi 1.278,90 mq. Nota: Immobile censito al Foglio 294, part. 530,
sub. 534 /535/536 (riferito ai precedenti dati catastali, attualmente soppressi).

Lo scrivente ritiene opportuno precisare che la domanda di condono reperita presso 1'Ufficio Condono
Edilizio di Roma sopra esposta, comprensiva dell'elaborato grafico, si allega integralmente (cfr
allegato 10).

Infine, a seguito di ulteriori ricerche esperite dallo scrivente, successivamente ai titoli urbanistico-
edilizi sopra esposti, gli immobili de-quo risultano essere stati oggetto di lavori di ristrutturazione
interna, piu precisamente:

- D.IA. prot. 29080 del 17/07/1998, per lavori di modifica alle tramezzature interne, completa di
elaborato grafico e relazione tecnica (cfr allegato 11.1).

- C.LL.A. in sanatoria telematica, prot. CE/2020/113430 presentata il 10/12/2020 per "opere gia
eseguite" di ristrutturazione interna, consistenti nella variazione di spazi interni (cfr allegato 11.2); al
seguito di tale CILA, sono state presentate le attuali planimetrie catastali in atti (cfr allegato 3).

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

» Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE relativo al Sub. 591 (bene n. 1).
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Si precisa che e presente I'Attestato di Prestazione Energetica A.P.E. valido fino al 18/10/2032,
inoltrato allo scrivente dalla societa esecutata; classe G - EP glnren 112.89, registrato con prot.
1024182 del 18/10/2022, codice identificativo: 5809122000715166 (cfr allegato 13).
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BENE N. 1: REGOLARIZZAZIONI E QUANTIFICAZIONI DET COSTI:

Come gia evidenziato nel quesito "Dati Catastali”, sono stati eseguiti rilievi metrici e fotografici del
bene oggetto di pignoramento, nel quale si e accertato che lo stato dei luoghi corrisponde
sostanzialmente alla planimetria catastale reperita presso i competenti uffici (cfr allegato 3.1), ad
eccezione di una variazione di minima entita.

Tale lieve difformita e da considerarsi ampiamente all'interno delle tolleranze costruttive del 2%,
imposte dal decreto semplificazioni 2020 art. 34-bis comma 2 del DPR. 380/01.

In particolare il comma 2 stabilisce che "costituiscono inoltre tolleranze esecutive le irregolarita
geometriche e le modifiche delle finiture degli edifici di minima entita".

Infine, lo scrivente non ha ritenuto necessario l'aggiornamento della planimetria catastale con la
presentazione di un nuovo accatastamento DOCFA.

BENE N. 2: REGOLARIZZAZIONI E QUANTIFICAZIONI DET COSTI:

Come gia evidenziato nel quesito "Dati Catastali”, sono stati eseguiti rilievi metrici e fotografici del
bene oggetto di pignoramento, nel quale si e accertato che lo stato dei luoghi corrisponde alla
planimetria catastale reperita presso i competenti uffici (cfr allegato 3.2), pertanto lo scrivente non ha
ritenuto necessario l'aggiornamento della planimetria catastale con la presentazione di un nuovo
accatastamento DOCFA.

BENE N. 3: REGOLARIZZAZIONI E QUANTIFICAZIONI DEI COSTI:

Come gia evidenziato nel quesito "Dati Catastali”, sono stati eseguiti rilievi metrici e fotografici del
bene oggetto di pignoramento, nel quale si e accertato che lo stato dei luoghi corrisponde alla
planimetria catastale reperita presso i competenti uffici (cfr allegato 3.3), pertanto lo scrivente non ha
ritenuto necessario 1'aggiornamento della planimetria catastale con la presentazione di un nuovo
accatastamento DOCFA.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO T
BENE N° 2 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO 1
BENE N° 3 - FABBRICATO INDUSTRIALE UBICATO A ROMA (RM) - VIA TIBURTINA N. 1470, PIANO S1

L'unita immobiliare staggita non € ricompresa in condominio, pertanto non vi sono oneri
condominiali insoluti.

55di 73

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Licenza di costruzione n. 53/AR del 19/01/1959:
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Licenza di costruzione n. 1936/AR del 31/12/1959:
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Certificato di Agibiliti n. 781 del 04/07/1961:

DICHIARA

ruzione suddetta ¢ me permette I'uso come appresso:
o aae _ APPARTAMENTI DI: __~_ o 315 TETAGE ¥AN. |
praxt | uso | [, aluls|e|z]s]o]w|n e/l §§ |
 fwno | vani | voni | vani | vani | vani | vani | vani | vani | vani | vani | vani |, o E | ehitax. | varlo
S
B N e e e — — =
13 ¥ VHD e s locatd A A
ndizioni d'uso da intercalassi dai proprietari nei contratti di locazione:

le camere da dormire siano solo quelle che hanno le condizioni volute dal Regolamento d’Igiene,
e non contengano pilt di un abitante ogni 25 m.c. d’aria respirabile.

OSSERVAZION

resente licenza & valida fino a che non siano mutatASxIEumnm nell’atto del

non appaiano cause d'insalubrita mnwer@ ullualZJUAR*E,ﬂi
o eopdiuwi e Jede e

p. IL SINDACO

. i b - oLl
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Concessione in sanatoria n. 202410 del 25/11/1999:

iterza csaros opdnel SEPP4T

Prot. n' 000020429 COMUNE OI ROHMA tonc. n' 202410
UFFICIO SPECIALE CONDOND EDILIZIO
IL DIRETTORE )
Vista la domanda presentata dai i

Codice Fiscale #HUSNERERfa Registrata il 21]02{1995
al n' di Prot. 000020429[038 della Ripartizione XV, diretta ad ottenere
con.Jaut. in sanatoria per ristrutturazione/frazienamento

con destinazione d'uso Att. Industriale/Artigianale di mgq 1.278.90

sull'immobile sito in ROMA VIA TIBURTINA 1470 lecale int. 7

Wiste {1 nulle osta degli enti totori ai vimeoll ove richiasto e nel rispetto delle eventuali condizioni.ivi apposte

Visti i panasenti su] cfe n' 255000  per L. 5.000.000 a titolo di  oblazione 6
Visti 1 pagacenti sul cfe n* 60541804 per L. 61.963.000 2 titelo di oneri concessord ==

COMUNE DI RO MA
UFFICIO SPECIALE CONDOND EDILZIO

21610, ppr

Visti 1 pagazenti sul cfe n® 49754005 per L. 205.000 = titolo 4  diritti di segreteria

Visto lo Stateto del Comume di Reza approvate con Deliberazione Consiglio Cemunale 26/09/195% n' 318
viste 1o leqgi 17 Agesto 1942 n* 1150 ¢ 6 Agosto L967 a' 745 ¢ successive oodificazioai ed integrazieal
Vista 12 tegge 28 Eemnalo 1977 n' 10;

Vists 1a tegge 28 Febbraio 1985 0 41;

Yista 12 Leqge 774 del 22 Olcechre 1994;

Viste il OQecrete Legqe 30 del 24/01/1395;

Viste 1"art. § quater del 0.L. & 12/1/81 cosi come modificato in sede di conversione Jegge 30 15{3/91
Preso atty che il richiedente dichiara di possedere il titolo per il rilascio della concessionefauterizzariens Edilizia a senateris al sensi della
art. 31 delle Legge 47/85 2 81 non essere nelle condizieni previste dall® ultime peviodo ded conna 1 arl, 39 legge 12434 ¢

RILASCIA

VYIA TIBURTIHA n' 1470

la canatoria di quanto realizzate sbusivamente cosi' come risulta dalla
istanzs presentata e dall’ accatastamento effettuate e depositato
con il n' 2158167*

La presente autorizza le seguenti destinazioni d'uso :

- Att. Industriale/Artigianale mq 1,278,930

ta presente concesslonefautorizzazione o' rilacclats ai soli Find di <amatorfa edilirda e pertanta 1' abitabilita’ e suberinata alla
ottenizente del presceitto certificate netl'osservanza delle norce stabilite in cateria dalla Legge 47)85.
Nota ¢ F.254 SUB 532/535/338

La concessione viene rilasciata fatti salvi ed integri i diritti dei terzi,
senza alcuna responsabilita' del Comune di Roma, per eventuall lesioni deil
diritti dei proprietari confinanti o di chiungue altro.

Roma, li 25/11/1999

IL DIRETTORE
Ing. Riccardo Lenzini
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano T
identificato al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 591, Via Tiburtina n.
1470, piano T, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 6.990,00 intestato alla societa **** Omissis ****
(Proprieta per 1/1) - cfr allegato 2.1.

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

Il criterio valutativo adottato, per la determinazione del piu probabile valore di mercato
dell'immobile oggetto di pignoramento all'attualita e quello basato sulla stima sintetico
comparativa, relativo alla consistenza dell'immobile, con riferimento ai prezzi unitari derivanti
da indagini di mercato.

Le fonti alle quali sono stati reperiti i valori di riferimento sono le seguenti:

1) B.L.R. (Borsino Immobiliare di Roma);

2) OMI (Osservatorio dei Valori Immobiliari);

3) Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm e di un altro immobile, ad uso
produttivo/industriale in posizione prossima a quella del bene oggetto di stima e avente
caratteristiche costruttive simili.

- Valore di riferimento 1: Quotazione indicativa a nuovo del mercato immobiliare per la
compravendita di immobili siti nel territorio del Comune di Roma, Zona Tiburtina - Settecamini
/ Via Rubellia:

Laboratori: 1.165,00 €/mq

(Borsino immobiliare di Roma - Tiburtina/Settecamini - anno 2023).

- Valore di riferimento 2: Quotazione indicativa a nuovo del mercato immobiliare per la
compravendita di immobili siti nel territorio del Comune di Roma, Suburbana/SETTECAMINI
(VIA RUBELLIA):

Laboratori: 1.050,00 €/mq

(Osservatorio dei Valori Immobiliari del Territorio Nazionale I semestre 2022).

- Valore di riferimento 3: Assumendo come valore di riferimento il prezzo effettivo noto di
compravendita (Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm, siti di annunci
immobiliari casa.it, immobiliare.it) di altri immobili, ad uso produttivo in posizione prossima a
quella del bene oggetto di stima, e adottata la seguente procedura di paragone dei valori:

- Fabbricato paragonabile n. 1: € 1.200.000,00 / 1.000,00 mq = 1.200,00 €/mgq;

- Fabbricato paragonabile n. 2: € 1.650.000,00 / 1.210,00 mq = 1.363,63 €/mgq;

- Fabbricato paragonabile n. 3: € 1.600.000,00 / 1.200,00 mq = 1.333,33 €/mq;

Media del valore al mq degli immobili paragonabili = (Valore paragonabile n. 1 + Valore
paragonabilen. 2) / 2

(1.200,00 €/mq + 1.363,63 €/mq + 1.333,33 €/mq) / 3 =3.896,96 €/mq / 3 = 1.298,98 €/mq
arrotondato a 1.300,00 €/mq

60di 73

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Mediando tra questi valori commerciali reperiti, si puo stabilire che il piu probabile valore di
riferimento applicabile e:
Valore di riferimento 1 + Valore di riferimento 2 + Valore di riferimento 3 / 3 = Valore medio

(1.165,00 €/mq + 1.050,00 €/mq + 1.300,00 €/mq) / 3 =3.515,00€/mq / 3 =1.171,66 €/mq
arrotondato a 1.200,00 €/mq

Consistenza immobile x Valore medio = Valore di stima

650,00 mq x 1.200,00 €/mq = € 780.000,00

Bene N° 2 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano 1
identificato al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 592, Via Tiburtina n.
1470, piano 1, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 4.746,00 intestato alla societa **** Omissis ****
(Proprieta per 1/1) - cfr allegato 2.2.

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

Il criterio valutativo adottato, per la determinazione del piu probabile valore di mercato
dell'immobile oggetto di pignoramento all'attualita e quello basato sulla stima sintetico
comparativa, relativo alla consistenza dell'immobile, con riferimento ai prezzi unitari derivanti
da indagini di mercato.

Considerato che il bene n. 2 é parte di un'attivita industriale adibito a uffici gestionali, lo
scrivente per una corretta valutazione, ritiene opportuno applicare un coefficiente
correttivo in aumento del prezzo medio al mq. Dunque il coefficiente per cui sara
moltiplicato il valore precedentemente desunto é stabilito in misura pari a 1.40 (Come
si stima il Valore degli immobili - “Il Sole 24 Ore”);

Le fonti alle quali sono stati reperiti i valori di riferimento sono le seguenti:

1) B.L.R. (Borsino Immobiliare di Roma);

2) OMI (Osservatorio dei Valori Immobiliari);

3) Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm e di un altro immobile, ad uso
produttivo/industriale in posizione prossima a quella del bene oggetto di stima e avente
caratteristiche costruttive simili.

- Valore di riferimento 1: Quotazione indicativa a nuovo del mercato immobiliare per la
compravendita di immobili siti nel territorio del Comune di Roma, Zona Tiburtina - Settecamini
/ Via Rubellia:

Laboratori: 1.165,00 €/mq

(Borsino immobiliare di Roma - Tiburtina/Settecamini - anno 2023).
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- Valore di riferimento 2: Quotazione indicativa a nuovo del mercato immobiliare per la
compravendita di immobili siti nel territorio del Comune di Roma, Suburbana/SETTECAMINI
(VIA RUBELLIA):

Laboratori: 1.050,00 €/mq

(Osservatorio dei Valori Immobiliari del Territorio Nazionale [ semestre 2022).

- Valore di riferimento 3: Assumendo come valore di riferimento il prezzo effettivo noto di
compravendita (Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm, siti di annunci
immobiliari casa.it, immobiliare.it) di altri immobili, ad uso produttivo in posizione prossima a
quella del bene oggetto di stima, e adottata la seguente procedura di paragone dei valori:

- Fabbricato paragonabile n. 1: € 1.200.000,00 / 1.000,00 mq = 1.200,00 €/mq;

- Fabbricato paragonabile n. 2: € 1.650.000,00 / 1.210,00 mq = 1.363,63 €/mq;

- Fabbricato paragonabile n. 3: € 1.600.000,00 / 1.200,00 mq = 1.333,33 €/mq;

Media del valore al mq degli immobili paragonabili = (Valore paragonabile n. 1 + Valore
paragonabile n. 2) / 2

(1.200,00 €/mq + 1.363,63 €/mq + 1.333,33 €/mq) / 3 =3.896,96 €/mq / 3 = 1.298,98 €/mq
arrotondato a 1.300,00 €/mq

Mediando tra questi valori commerciali reperiti, si puo stabilire che il piu probabile valore di
riferimento applicabile e:
(Valore di riferimento 1 + Valore di riferimento 2 + Valore di riferimento 3 / 3 = Valore medio

1.165,00 €/mq + 1.050,00 €/mq + 1.300,00 €/mq) / 3=3.515,00€/mq / 3=1.171,66 €/mq
arrotondato a 1.200,00 €/mq

Tenuto conto del coefficiente in aumento del prezzo medio, come prima stabilito, avremo:

1.200,00 €/mq x 1.40 = 1.680,00 €/mq

Consistenza immobile x Valore medio = Valore di stima

423,00 mq x 1.680,00 €/mq = € 710.640,00
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Bene N° 3 - Fabbricato industriale ubicato a Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano S1
identificato al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 593, Via Tiburtina n.
1470, piano S1, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 2.585,00 intestato alla societa **** Omissis ****
(Proprieta per 1/1) - cfr allegato 2.3.

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

Il criterio valutativo adottato, per la determinazione del piu probabile valore di mercato
dell'immobile oggetto di pignoramento all'attualita e quello basato sulla stima sintetico
comparativa, relativo alla consistenza dell'immobile, con riferimento ai prezzi unitari derivanti
da indagini di mercato.

Considerato che il bene n. 3 é parte di un'attivita industriale adibito prevalentemente

come magazzino dell’attivita svolta, lo scrivente per una corretta valutazione, ritiene
opportuno applicare un coefficiente di svalutazione del prezzo medio al mqg. Dunque il
coefficiente per cui sara moltiplicato il valore precedentemente desunto é stabilito in
misura pari a 0.80 (Come si stima il Valore degli immobili - “Il Sole 24 Ore”);

Le fonti alle quali sono stati reperiti i valori di riferimento sono le seguenti:

1) B.LLR. (Borsino Immobiliare di Roma);

2) OMI (Osservatorio dei Valori Immobiliari);

3) Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm e di un altro immobile, ad uso
produttivo/industriale in posizione prossima a quella del bene oggetto di stima e avente
caratteristiche costruttive simili.

- Valore di riferimento 1: Quotazione indicativa a nuovo del mercato immobiliare per la
compravendita di immobili siti nel territorio del Comune di Roma, Zona Tiburtina - Settecamini
/ Via Rubellia:

Laboratori: 1.165,00 €/mq

(Borsino immobiliare di Roma - Tiburtina/Settecamini - anno 2023).

- Valore di riferimento 2: Quotazione indicativa a nuovo del mercato immobiliare per la
compravendita di immobili siti nel territorio del Comune di Roma, Suburbana/SETTECAMINI
(VIA RUBELLIA):

Laboratori: 1.050,00 €/mq

(Osservatorio dei Valori Immobiliari del Territorio Nazionale I semestre 2022).

- Valore di riferimento 3: Assumendo come valore di riferimento il prezzo effettivo noto di
compravendita (Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm, siti di annunci
immobiliari casa.it, immobiliare.it) di altri immobili, ad uso produttivo in posizione prossima a
quella del bene oggetto di stima, e adottata la seguente procedura di paragone dei valori:

- Fabbricato paragonabile n. 1: € 1.200.000,00 / 1.000,00 mq = 1.200,00 €/mgq;

- Fabbricato paragonabile n. 2: € 1.650.000,00 / 1.210,00 mq = 1.363,63 €/mq;

- Fabbricato paragonabile n. 3: € 1.600.000,00 / 1.200,00 mq = 1.333,33 €/mq;

Media del valore al mq degli immobili paragonabili = (Valore paragonabile n. 1 + Valore
paragonabile n. 2) / 2
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(1.200,00 €/mq + 1.363,63 €/mq + 1.333,33 €/mq) / 3 =3.896,96 €/mq / 3 = 1.298,98 €/mq
arrotondato a 1.300,00 €/mq

Mediando tra questi valori commerciali reperiti, si puo stabilire che il piu probabile valore di

riferimento applicabile e:

Valore di riferimento 1 + Valore di riferimento 2 + Valore di riferimento 3 / 3 = Valore medio

(1.165,00 €/mq + 1.050,00 €/mq + 1.300,00 €/mq) / 3 = 3.515,00 €/mq / 3 = 1.171,66 €/mq

arrotondato a 1.200,00 €/mq

Tenuto conto del coefficiente di svalutazione, come prima stabilito, avremo:

1.200,00 €/mq x 0.80 = 960,00 €/mq

Consistenza immobile x Valore medio = Valore di stima

262,00 mq x 960,00 €/mq = € 251.520,00

Identificativo
corpo

Valore
complessivo

Valore unitario Quota in

vendita

Superficie
convenzionale

Totale

Bene N° 1 -
Fabbricato
industriale
Roma (RM) - Via

Tiburtina n. 1470,

piano T

650,00 mq 1.200,00€/mq €780.000,00 100,00%

€780.000,00

Bene N° 2 -
Fabbricato
industriale
Roma (RM) - Via

Tiburtina n. 1470,

piano 1

423,00 mq 1.680,00 €/mq €710.640,00 100,00%

€710.640,00

Bene N° 3 -
Fabbricato
industriale
Roma (RM) - Via

Tiburtina n. 1470,

piano S1

262,00 mq 960,00 €/mq € 251.520,00 100,00%

€ 251.520,00

Valore di stima:

€1.742.160,00
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DEPREZZAMENTI DEL VALORE DI STIMA:

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Svalutazione per immobile con contratto di locazione opponibile alla procedura 10,00 %

Deprezzamento per assenza della garanzia di vizi e difetti - art. 568 comma primo c.p.c. 10,00 %

Considerato che sull'immobile risulta in essere un contratto di locazione con scadenza il
31.03.2027, opponibile alla procedura, sara applicato un coefficiente di svalutazione, per
immobili non residenziali, pari a 0.90 (Come si stima il valore degli immobili - Il Sole 24 ore).

Cio detto, il risultato finale della svalutazione sara:

€1.742.160,00x 0.90 = € 1.567.944,00

Ai sensi dell'art.568 comma primo del Codice di Procedura Civile nella determinazione del
valore di mercato si applica una riduzione di detto valore per "assenza della garanzia di vizi
del bene venduto" che il CTU ritiene pari al 10 %.

€ 1.567.944,00 - 10 % = € 1.411.149,60 arrotondato a € 1.410.000,00.

Valore LOTTO UNICO: € 1.410.000,00

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, 1i 27/01/2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Marco Marcelli
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ELENCO ALLEGATI:

NN N S N N N N N N N N N N N

01_Rilievo fotografico

02_Visure storiche catastali

03_Planimetrie catastali

04_Estratto di mappa

05_Planimetrie stato attuale

06_Elaborati planimetrici

07_Atti di provenienza

08_Fascicolo progettuale + varianti
09_Certificato di agibilita n. 781 del 1961
10_Domanda di Condono n. 0/20429 sot. 38
11_Documenti urbanistico-edilizi
12_Ispezioni ipotecarie

13_ Attestato di Prestazione Energetica - APE
14_Contratto di locazione opponibile
15_Quotazioni immobiliari

16_Verbale di accesso

17_Scheda riassuntiva

18_Perizia versione privacy
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* Bene N° 1 - Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio
IV (ex Mun. V), piu precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa
esecutata **** Omissis ****. [l primo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si
presenta al piano terra come un laboratorio produttivo, parte di un compendio industriale
avente categoria catastale D/7 "immobili a destinazione speciale". All'interno si svolgono
lavorazioni di materiali metallici e meccanica di precisione; trattasi di una struttura cielo terra
con copertura piana praticabile e in parte con volta a botte, composta da due piani fuori terra
ed un piano seminterrato. Completa la proprieta una corte di pertinenza esclusiva asfaltata
posta al piano terra, nella zona antistante l'ingresso principale adibita a parcheggio e nella zona
retrostante utilizzata per lo stoccaggio dei materiali.

Esternamente il fabbricato e in sufficienti condizioni di manutenzione e uso, rifinito con
intonaco civile tinteggiato e listelli di cortina, ed € caratterizzato da ampie superfici vetrate; le
facciate e i cornicioni risultano parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e
distacco dell'intonaco in alcuni sotto-cornicioni. Tale fabbricato ha accesso carrabile
delimitato da un cancello automatico in ferro posto al civico 1470 di Via Tiburtina, dal quale
diparte una stradina carrabile asfaltata di uso comune, che conduce agli immobili staggiti e ad
altre attivita industriali adiacenti, piu avanti dettagliatamente descritto (vedi quesito "Parti
comuni").

Il piano terra adibito come laboratorio produttivo del complesso industriale de quo, €
internamente cosi composto: ingresso, disimpegno, doppi servizi igienici completi di antibagno
e wc, spogliatoio per il personale, tre uffici, due laboratori, vano scala di collegamento con il
piano sovrastante (bene n. 2), montacarichi di collegamento con i piani S1 (bene n. 3) e piano 1
(bene n. 2) e due corti di pertinenza esclusiva. Internamente risulta complessivamente in
buone condizioni manutentive, con pavimentazione in greés porcellanato nell'ingresso, uffici,
servizi igienici e spogliatoio, graniglia nel laboratorio n. 2 e battuto di cemento industriale di
colore verde nel laboratorio n. 1; rivestimenti in ceramica nei servizi igienici e spogliatoio,
pareti e soffitti intonacati e tinteggiati di colore bianco. Il vano scala di accesso al piano
superiore (bene n. 2) risulta anch'esso in complessive buone condizioni manutentive, con le
scale rivestite da marmo, parapetti in ferro e pareti intonacate e tinteggiate di bianco. E'
presente, inoltre, un montacarichi per il trasposto di merci tra i vari piani utilizzato anche
come ascensore; si precisa che il piano seminterrato (bene n. 3) & accessibile internamente solo
tramite tale montacarichi.

Gli ambienti risultano sufficientemente illuminati da luce naturale grazie ai numerosi infissi e
vetrate presenti, in alluminio doppio vetro; le altezze interne utili sono variabili, dai 4,30 mt
nei laboratori/uffici ai 3,05 mt nell'ingresso/servizi igienici. L'accesso ai due locali adibiti a
laboratorio, ove risultano alloggiati macchinari produttivi e materiali infiammabili, sono
garantiti da porte REI tagliafuoco, mentre nei servizi igienici sono presenti porte in legno
tamburato. Per quanto concerne gli impianti, & presente una canalizzazione d'estrazione e
immissione forzata dell'aria, presente nei vari ambienti e un condizionamento dell'aria tramite
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split. Sebbene gli impianti risultino funzionanti, non sono stati esibiti al sottoscritto le relative
certificazioni.

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 591, Via
Tiburtina n. 1470, piano T, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 6.990,00 intestato alla societa **** Omissis
ook (Proprieta per 1/1).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 294, Part. 530, Sub. 591, Zc. 6, Categoria D7

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

Destinazione urbanistica: 11 nuovo P.R.G. del Comune di Roma individua l'immobile con la
seguente destinazione urbanistica: Sistemi e Regole: "Sistema Insediativo” - Citta da
ristrutturare - Tessuti nei Programmi integrati prevalentemente per attivita.
Programma integrato: S. Eusebio - Salone;

Carta per la Qualita: - Nulla.

Sono state eseguite ricerche presso il P.T.P.R. della Regione Lazio:
P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola A:

SISTEMI ED AMBITI DEL PAESAGGIO:
- Sistema del Paesaggio insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani.

P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola B:

BENI PAESAGGISTICI:

- Aree Urbanizzate: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;

- Vincoli Ricognitivi di Legge: Fascia di rispetto beni puntuali in Aree di interesse Archeologico gia
individuate (parziale)

Bene N° 2 - Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio
IV (ex Mun. V), piu precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa
esecutata **** Omissis ****, ]l secondo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si
presenta al piano primo, adibito ad uffici propedeutici alla gestione dell'attivita, parte di un
compendio industriale avente categoria catastale D/7 "immobili a destinazione speciale”. Il
piano primo adibito come uffici gestionali del complesso industriale de quo, e internamente
cosi composto: disimpegno, doppi servizi igienici completi di antibagno e wc, ripostiglio, otto
vani uso ufficio (catastalmente laboratori), due laboratori, sala riunioni, vano scala di
collegamento con il piano sovrastante (bene n. 2), montacarichi di collegamento con i piani S1
(bene n. 3) e piano T (bene n. 1) e vano scala di accesso alla copertura parzialmente praticabile.

Internamente risulta complessivamente in buone condizioni manutentive, con pavimentazione
in gres porcellanato nel disimpegno, servizi igienici, ripostiglio, e laminato in tutti gli altri
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ambienti; rivestimenti in ceramica nei servizi igienici e spogliatoio, pareti intonacate e
tinteggiate di colore bianco ed € presente un controsoffitto a quadrotti con struttura metallica
di sostegno e plafoniere incassate. Gli ambienti risultano sufficientemente illuminati da luce
naturale grazie ai numerosi infissi e vetrate presenti, in alluminio doppio vetro; le altezze
interne utili con il cartongesso sono pari a 3,90 mt. Per quanto concerne gli impianti, e
presente nei vari ambienti un condizionamento dell'aria tramite split. Sebbene gli impianti
risultino funzionanti, non sono stati esibiti al sottoscritto le relative certificazioni.

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 592, Via
Tiburtina n. 1470, piano 1, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 4.746,00 intestato alla societa **** Omissis
ook (Proprieta per 1/1).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 294, Part. 530, Sub. 592, Zc. 6, Categoria D7

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

Destinazione urbanistica: 11 nuovo P.R.G. del Comune di Roma individua l'immobile con la
seguente destinazione urbanistica: Sistemi e Regole: "Sistema Insediativo” - Citta da
ristrutturare - Tessuti nei Programmi integrati prevalentemente per attivita.
Programma integrato: S. Eusebio - Salone;

Carta per la Qualita: - Nulla.

Sono state eseguite ricerche presso il P.T.P.R. della Regione Lazio:
P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola A:

SISTEMI ED AMBITI DEL PAESAGGIO:
- Sistema del Paesaggio insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani.

P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola B:

BENI PAESAGGISTICI:

- Aree Urbanizzate: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;

- Vincoli Ricognitivi di Legge: Fascia di rispetto beni puntuali in Aree di interesse Archeologico gia
individuate (parziale)

Bene N° 3 - Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio
IV (ex Mun. V), piu precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa
esecutata **** Omissis ****. Il terzo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si
presenta al piano seminterrato, adibito come magazzino dell'attivita, parte di un compendio
industriale avente categoria catastale D/7 "immobili a destinazione speciale”. Il piano
seminterrato adibito prevalentemente come magazzino e stoccaggio della merce del complesso
industriale de quo, & internamente cosi composto: tre ampi magazzini, vano scala di
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collegamento con I'esterno (part. 519 di altra proprieta), montacarichi di collegamento con i
piani T (bene n. 1) e piano 1 (bene n. 2).

Internamente risulta complessivamente in discrete condizioni manutentive, con
pavimentazione in quadrotti di graniglia e klinker in tutti gli ambienti; le pareti risultano
intonacate e tinteggiate di colore bianco. Nonostante sia ubicato al piano seminterrato, a causa
del terreno leggermente declivio, in prossimita della part. 519 di altra proprieta (non oggetto
di pignoramento) il fabbricato affaccia con I'esterno e sono presenti infissi in ferro e vetro a
rendere gli ambienti sufficientemente illuminati da luce naturale; 1'altezza interna utile & pari a
3,40 mt. Per quanto concerne gli impianti, sebbene risultino funzionanti, non sono stati esibiti
al sottoscritto le relative certificazioni.

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 593, Via
Tiburtina n. 1470, piano S1, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 2.585,00 intestato alla societa ****
Omissis Hi (Proprieta per 1/1).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 294, Part. 530, Sub. 593, Zc. 6, Categoria D7

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

Destinazione urbanistica: 11 nuovo P.R.G. del Comune di Roma individua l'immobile con la
seguente destinazione urbanistica: Sistemi e Regole: "Sistema Insediativo” - Citta da
ristrutturare - Tessuti nei Programmi integrati prevalentemente per attivita.
Programma integrato: S. Eusebio - Salone;

Carta per la Qualita: - Nulla.

Sono state eseguite ricerche presso il P.T.P.R. della Regione Lazio:
P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola A:

SISTEMI ED AMBITI DEL PAESAGGIO:
- Sistema del Paesaggio insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani.

P.T.P.R. Piano Territoriale Paesistico Regionale / Tavola B:

BENI PAESAGGISTICI:

- Aree Urbanizzate: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;

- Vincoli Ricognitivi di Legge: Fascia di rispetto beni puntuali in Aree di interesse Archeologico gia
individuate (parziale)

Prezzo base d'asta: € 1.410.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1080/2021 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 1.410.000,00

Bene N° 1 - Fabbricato industriale

Ubicazione:

Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano T

Diritto reale:

Proprieta Quota 1/1

Tipologia immobile:

Fabbricato industriale Superficie | 650,00 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 294, Part.
530, Sub. 591, Zc. 6, Categoria D7

Stato conservativo:

Il compendio industriale pignorato, come gia evidenziato nella descrizione versa
complessivamente in uno stato conservativo discreto; in particolare le facciate e i cornicioni del
fabbricato risultano parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco
dell'intonaco in alcuni sotto-cornicioni. Internamente, invece, risulta complessivamente in
buono stato di manutenzione e conservazione, come meglio indicato nella descrizione.

Descrizione:

Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio IV (ex Mun.
V), piu precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa esecutata ****
Omissis ****. Il primo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si presenta al piano
terra come un laboratorio produttivo, parte di un compendio industriale avente categoria
catastale D/7 "immobili a destinazione speciale". All'interno si svolgono lavorazioni di materiali
metallici e meccanica di precisione; trattasi di una struttura cielo terra con copertura piana
praticabile e in parte con volta a botte, composta da due piani fuori terra ed un piano
seminterrato. Completa la proprieta una corte di pertinenza esclusiva asfaltata posta al piano
terra, nella zona antistante l'ingresso principale adibita a parcheggio e nella zona retrostante
utilizzata per lo stoccaggio dei materiali. Esternamente il fabbricato & in sufficienti condizioni
di manutenzione e uso, rifinito con intonaco civile tinteggiato e listelli di cortina, ed &
caratterizzato da ampie superfici vetrate; le facciate e i cornicioni risultano parzialmente
ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco dell'intonaco in alcuni sotto-cornicioni.
Tale fabbricato ha accesso carrabile delimitato da un cancello automatico in ferro posto al civico
1470 di Via Tiburtina, dal quale diparte una stradina carrabile asfaltata di uso comune, che
conduce agli immobili staggiti e ad altre attivita industriali adiacenti, piu avanti
dettagliatamente descritto (vedi quesito "Parti comuni"). Il piano terra adibito come
laboratorio produttivo del complesso industriale de quo, e internamente cosi composto:
ingresso, disimpegno, doppi servizi igienici completi di antibagno e wc, spogliatoio per il
personale, tre uffici, due laboratori, vano scala di collegamento con il piano sovrastante (bene n.
2), montacarichi di collegamento con i piani S1 (bene n. 3) e piano 1 (bene n. 2) e due corti di
pertinenza esclusiva. Internamente risulta complessivamente in buone condizioni manutentive,
con pavimentazione in gres porcellanato nell'ingresso, uffici, servizi igienici e spogliatoio,
graniglia nel laboratorio n. 2 e battuto di cemento industriale di colore verde nel laboratorio n.
1; rivestimenti in ceramica nei servizi igienici e spogliatoio, pareti e soffitti intonacati e
tinteggiati di colore bianco. Il vano scala di accesso al piano superiore (bene n. 2) risulta
anch'esso in complessive buone condizioni manutentive, con le scale rivestite da marmo,
parapetti in ferro e pareti intonacate e tinteggiate di bianco. E' presente, inoltre, un
montacarichi per il trasposto di merci tra i vari piani utilizzato anche come ascensore; si precisa
che il piano seminterrato (bene n. 3) é accessibile internamente solo tramite tale montacarichi.
Gli ambienti risultano sufficientemente illuminati da luce naturale grazie ai numerosi infissi e
vetrate presenti, in alluminio doppio vetro; le altezze interne utili sono variabili, dai 4,30 mt nei
laboratori/uffici ai 3,05 mt nell'ingresso/servizi igienici. L'accesso ai due locali adibiti a
laboratorio, ove risultano alloggiati macchinari produttivi e materiali infiammabili, sono
garantiti da porte REI tagliafuoco, mentre nei servizi igienici sono presenti porte in legno
tamburato. Per quanto concerne gli impianti, & presente una canalizzazione d'estrazione e
immissione forzata dell'aria, presente nei vari ambienti e un condizionamento dell'aria tramite
split. Sebbene gli impianti risultino funzionanti, non sono stati esibiti al sottoscritto le relative
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certificazioni. L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio 294, Part. 530,
Sub. 591, Via Tiburtina n. 1470, piano T, z.c. 6, cat. D/7, rendita € 6.990,00 intestato alla societa
xRk Omissis **** (Proprieta per 1/1).

Vendita soggetta a SI
IVA:

Continuita SI
trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile

Bene N° 2 - Fabbricato industriale

Ubicazione: Roma (RMj - Via Tiburtina n. 1470, piano 1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Fabbricato industriale Superficie | 423,00 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 294, Part.
530, Sub. 592, Zc. 6, Categoria D7

Stato conservativo:

II compendio industriale pignorato, come gia evidenziato nella descrizione versa
complessivamente in uno stato conservativo discreto; in particolare le facciate e i cornicioni del
fabbricato risultano parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco
dell'intonaco in alcuni sotto-cornicioni. Internamente, invece, risulta complessivamente in
buono stato di manutenzione e conservazione, come meglio indicato nella descrizione.

Descrizione:

Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio IV (ex Mun.
V), piu precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa esecutata ****
Omissis ****,

Il secondo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si presenta al piano primo,
adibito ad uffici propedeutici alla gestione dell'attivita, parte di un compendio industriale avente
categoria catastale D/7 "immobili a destinazione speciale”. Il piano primo adibito come uffici
gestionali del complesso industriale de quo, & internamente cosi composto: disimpegno, doppi
servizi igienici completi di antibagno e wc, ripostiglio, otto vani uso ufficio (catastalmente
laboratori), due laboratori, sala riunioni, vano scala di collegamento con il piano sovrastante
(bene n. 2), montacarichi di collegamento con i piani S1 (bene n. 3) e piano T (bene n. 1) e vano
scala di accesso alla copertura parzialmente praticabile. Internamente risulta
complessivamente in buone condizioni manutentive, con pavimentazione in gres porcellanato
nel disimpegno, servizi igienici, ripostiglio, e laminato in tutti gli altri ambienti; rivestimenti in
ceramica nei servizi igienici e spogliatoio, pareti intonacate e tinteggiate di colore bianco ed e
presente un controsoffitto a quadrotti con struttura metallica di sostegno e plafoniere incassate.
Gli ambienti risultano sufficientemente illuminati da luce naturale grazie ai numerosi infissi e
vetrate presenti, in alluminio doppio vetro; le altezze interne utili con il cartongesso sono pari a
3,90 mt. Per quanto concerne gli impianti, & presente nei vari ambienti un condizionamento
dell'aria tramite split. Sebbene gli impianti risultino funzionanti, non sono stati esibiti al
sottoscritto le relative certificazioni. L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di Roma
al Foglio 294, Part. 530, Sub. 592, Via Tiburtina n. 1470, piano 1, z.c. 6, cat. D/7, rendita €
4.746,00 intestato alla societa **** Omissis **** (Proprieta per 1/1).

Vendita soggetta a SI
IVA:

Continuita SI
trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile
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Bene N° 3 - Fabbricato industriale

Ubicazione: Roma (RM) - Via Tiburtina n. 1470, piano S1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Fabbricato industriale Superficie | 262,00 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 294, Part.
530, Sub. 593, Zc. 6, Categoria D7

Stato conservativo:

II compendio industriale pignorato, come gia evidenziato nella descrizione versa
complessivamente in uno stato conservativo discreto; in particolare le facciate e i cornicioni del
fabbricato risultano parzialmente ammalorati, con esfoliazione in diverse aree e distacco
dell'intonaco in alcuni sotto-cornicioni. Internamente, invece, risulta complessivamente in
discreto stato di manutenzione e conservazione, come meglio indicato nella descrizione.

Descrizione:

Fabbricato industriale sito nel Comune di Roma, zona Z. VI Settecamini - Municipio IV (ex Mun.
V), piu precisamente in Via Tiburtina n. 1470, piena proprieta della societa esecutata ****
Omissis ****,

Il terzo immobile oggetto della presente procedura esecutiva si presenta al piano seminterrato,
adibito come magazzino dell'attivita, parte di un compendio industriale avente categoria
catastale D/7 "immobili a destinazione speciale". Il piano seminterrato adibito
prevalentemente come magazzino e stoccaggio della merce del complesso industriale de quo, &
internamente cosi composto: tre ampi magazzini, vano scala di collegamento con I'esterno (part.
519 di altra proprieta), montacarichi di collegamento con i piani T (bene n. 1) e piano 1 (bene n.
2). Internamente risulta complessivamente in discrete condizioni manutentive, con
pavimentazione in quadrotti di graniglia e klinker in tutti gli ambienti; le pareti risultano
intonacate e tinteggiate di colore bianco. Nonostante sia ubicato al piano seminterrato, a causa
del terreno leggermente declivio, in prossimita della part. 519 di altra proprieta (non oggetto di
pignoramento) il fabbricato affaccia con l'esterno e sono presenti infissi in ferro e vetro a
rendere gli ambienti sufficientemente illuminati da luce naturale; I'altezza interna utile & pari a
3,40 mt. Per quanto concerne gli impianti, sebbene risultino funzionanti, non sono stati esibiti
al sottoscritto le relative certificazioni. L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del Comune di
Roma al Foglio 294, Part. 530, Sub. 593, Via Tiburtina n. 1470, piano S1, z.c. 6, cat. D/7, rendita €
2.585,00 intestato alla societa **** Omissis **** (Proprieta per 1/1).

Vendita soggetta a SI
IVA:

Continuita SI
trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile
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