TRIBUNALE DI ROMA

IV® Sezione Civile
Esecuzioni Immobiliari
G.E. Dott.ssa Federica D’AMBROSIO
PROCEDIMENTO n° 426/2018

RELAZIONE TECNICA DELL'ESPERTO ex art. 568 c.p.c.

Promossa da

e Banca Monte dei Paschi di Siena spa Creditore

Contro:
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Unita immobiliare sita in Via Amico Aspertini n° 80-Roma-

Esperto estimatore: Geom. Paolo DE LUCA

Custode: Avv. Giulia NICOLAIS
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INCARICO

All'udienza del 29-10-2018, il sottoscritto Geom. Paolo De Luca, con studio in Via Po
n° 49 — 00198 Roma, veniva nominato Esperto art. 568 c.p.c., accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

Il bene oggetto del pignoramento & ubicato nel Municipio VI (ex VIII) e
precisamente ricadente all'interno delle strade Via di Tor Bella Monaca e Via Battista
Panzera-Via Pietro Anderloni.

L'area su cui sorge |'edificio in esame, confina a nordovest con proprieta foglio 1020
particella 4847, a sudest con corte condominiale sulla quale insistono gli edifici
identificati con foglio 1020 partt. 4495, 4496 ecc, a sudovest con la proprieta foglio
1020 partt. 4771 e 4853, ad nordest con proprieta, foglio 1020 part 4845 e via Amico
Aspertini.

L'edificio si sviluppa su 6 piani fuori terra.

Al suo interno la prima unita immobiliare pignorata (appartamento int 22) e sita al
piano quinto ed € composta da ingresso, soggiorno con posto cottura, bagno, piccolo
disimpegno e una camera. Essa confina a nordest con distacco su corte
condominiale, a nordovest con unita immobiliare interno 23, a sudovest con corpo
scala “A”, a sudest con interno 21. La seconda unita immobiliare pignorata (cantina
int.A22 ) e sita al piano terra e confina a nordovest con cantina int.A24 sub 33, a
sudest con cantina int.A20 sub 29, a nordest con corridoio condominiale cantine; a
sud ovest con spazio condominiale.

La terza unita immobiliare pignorata (posto auto n.90) € sita al piano seminterrato e
confina a nordovest con posto auto n.91 sub 295, a sudest con posto auto n.89 sub

293, a nordest con spazio di manovra.
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VISTA DA NORD-OVEST RITRAENTE IL LUOGO DEL PIGNORAMENTO

VISTA SATELLITARE DA EST ESTRATTA DA GOOGLE
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Nelle strade limitrofe sono presenti servizi commerciali raggiungibili con l'auto. La

zona e collegata con linee di autobus, con fermate nelle vicinanze dell'immobile (800

m), che collega la stazione metropolitana linea B fermata Ponte Mammolo con polo

universitario Tor Vergata. Nelle vicinanze sono presenti scuole materna e primaria.
REGOLARITA’ EDILIZIA

Trattasi di un edificio di edilizia economica e popolare destinato a civile abitazione
realizzato tra il 1988 e il 1990 con progetto autorizzato n. 69396/1988 e 28531 del
1990 Concessione edilizia n 86/c del 21/02/1989 e successiva variante n. 1287/C del
21/07/1991. L'edificio ha il certificato di agibilita n.158 del 16/06/1992. L'immobile
proviene in proprieta dell'esecutato da atto redatto in data 29/04/2005 rep
57090/17454 da Notaio Tullio Cimmino con sede in Roma, trascritto al n® 56227 di
registro generale e n°® 34242 di registro particolare in data 05/05/2005.
CONCESSIONE n. 1287/C DEL 24/07/1991
Progetto Esecutivo
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Planimetria di progetto dell’unita immobiliare

Planimetria di pro
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Planimetria di progetto del posto auto coperto
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CONCESSIONE n. 1287/C DEL 24/07/1991

cOD. 4776
Rip. XV - Mod. 79

yiE
) ; kX
Ly L,ﬁ.\_f Concessione N, N~ i

“COMUNE DI ROMA Vi -

RIPARTIZIONE XV - URBANISTICA - EDILTZIA PRIVATA |_
I DIREYTTORE

IL SINDACO

Vista |= damanda nresentata da ¥R

'
b s s e ek e

ed a tirma gels. 7 o SR B sy i
..\ della Ripartizione XV, diretta ad ottenere

guale ... e
. oal n.di prot. .

AR

guale ‘direltore dei lavorl registrata 1
Ia concessioie per la esecuzione dei lavar

still'areasullimmohile sito in oo AT Via ot bt T, ) ]
Vista |l parera favorcvole all'approvazione del progetio allegato alla predetta istanza espresso dalla Commissione Edilizia
nella | gednga del W0 AT T L # b oo RAL Ty 15 A AN T R o
Visto il parere dell'lUfficiale Sanitario Cspresso in data ... R )
Visto il nulla osta del Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco n, del
Visto il nulla nsta della Soprinlendenza T i R ey " B R -
di T relativa al pagamenta  cffettuato presso

Vista reversale m, . —.. del -
ia Tesaverta Comunale a litolo di confributo per gli oneri di
del RURBET N b
Visto
Vistn ammont:

urbanizzazione ai sensi della deliberazione CG n.

. che dovra essere cOTTiSPOSTD

o contributo commisurate al costo della costruzione di L,

i sensi delVart 11 della legze n. 10

speondn le seguenti modalita . . e

e il eni pagamento & garantito da o S A SRR
el 28 penmaio 1977 ¢ della delibgrazione . ; =

Visto "L o el i P, P

Vistl § regnlament comunali di edilizia, igiene e polizia urbana;
Viste le leggi 17 agosto 1941 n 1150 e 6 agosto 1967 n, T65 & successive moditicazioni ed integrazioni;
Vista la legge 28 genmaio 1997 n. 10;

PP T T T

& e e ek
B o csiiar
T P PETETEE R
con domicilio 11 Via..a n
a titolo S T P 5 - e S e

in confarmita al progeito approvato, che costituisce parte integran
materia ed in particolare alle seguentt specifiche condizi

i 1

ta del presente atto, sottg Vosscervanza di b

vigente In

1 lavari debbono essere iniziali cnire un anno dalla data di pe

i termine di tre anni dalla stessa data,

sato in deroga alla precedente prescrizione ad anni

Gnalora §laveri non siano inizian eniro i1 termine di un anno la presenie concessione. s'intende senzaltro decadutn e dovra, pertanto,
essere Tichicsta nuova concessionc i
Qualora’ i lavort nen siano uitfimati ngl fermine sopra s
concessione per la parte nom ultimata.
Lo date di inizio ¢ di ultimazione dei lavori dehbono essore tampestivamente comumie

ahilita, 1] concossionatio deve presentare istanza diretta ad otiencrc una nUOVa

ate dal tiolare della presente concessione al

luazione Urtansica

2 &3 eompotanti uffich comunali

s 1| concessiomarin dovre provveders affinché sia posta nel cantiere apposita tabella recanie con caratieri a stampa ben visibili, anche

[ dall'esterns, gh estremi e © terming di validita del p nte provvedimento, 1 somi del proprietario, dell'Architeite o dell'Ingegnere diretiare

oL o del Tavori & del costruttore.

oW La presente concessione, insieme con gli claborati grafici ariginall approvati, dovra essere conservata sul luogo della costruzione a
f'atiivita edilizia e di ot gli agent della Torza Pubblica.

disposizione dei funzionari ed agenti dal Comune incaricati deila vigilanza sy
T’ fatto obbligo al coneessionario di comunicare gli estremi della presente, concessigne alle Aziende erogatrici dei pubblici servizi alle
quali & fatta richiesta per allacciamenti, anche provvisor, riferiti all'attivith di cantiers o di implant particglar.
1inosservanza della normativa vigente, delle disposiziani ¢ ohbligazioni confenute nel presenie provwedimento compor
delle sanzioni previste dall‘art. 15 della legee 0. 10 del 28 genmaio 1977,
. La concessione viene rilasciata fatti salvi ed integri i diritti dei terzl, senza al
lesiont dei diritti del proprictard conbinant e di chiungue altro

2 ’Ef 1_UG 1(;(3" Quietanza n,

ta l'applicazione
cuna responsabilita del Comune di Roma per eventuali
Al
p'
i
Tl sottoscritto si obbliga alla osservanza di tulte le prescrizioni ¢ alla esecuzione degli adempimenti Fumenuti n
concessione.
11, CONCESSIONARTO

Programmaziong e A

Roma, T

clla presente

Dipartimenio

T afles CamEning - R - Crd. 24876 sl 10-0:60 (15081}
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CERTIFICATO DI AGIBILTA’

ROMA CAPITALE
Dipartimenio Programmazionz e Atiuazione Urbanistica

ROMA CAPITALE
nto Programmazione & Attuazions Urbanistics

Direziona Editizia - Ufficio Archivio

Noo.158  LUMUNE DI KUMA - KIFAKIZIUNE AVy, v o a8
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Q.‘ Bisiihiod I , @
Visti ghi art. 221 del Testo Unico delle leggi sanitarie 27 luglio 934, N. S e 29 del Regola-

g
élenm d'Tgieng del Comune di Roma; visti i risultati della ispgzione tecn anitaria del ...
g K 65376 f éﬁf\‘& WO M T-%

’Eﬂ'\l e autorizzato con progetto N-ZES%!/QO di tipo .. g_....{-nﬂf,
della. superficic Mq. ’“\O(“ Vol. M '2'83 m sita in Via:

_____ Auwvico  Mbeviin: &0

e

Direzione Edilizia - Lfiicio Archivio
Viale della Civilta' del Lavaro, 10

EIVITAVECENTA S

0 LO STATUTO DEL COMUNE DI ROMA -
e DICHIARA

abitabile ed occupabile la costruzione suddetta e ne permetie ['uso come appresso:

AP [’ART \'\-"[F\ITI Dl w = |TOTALE VANI
—————— s s 1 — —= ,;: E
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Condizioni d’uso da intercalarsi dai proprietari nei contratti di locazione:
che le camere da dormire siano solo quelle che hanno le condizioni volute dal Regolamento
d’'Igiene, e non contengano pit di un abitante ogni 25 m.c. d’aria respirabile.
OSSERVAZIONI
La presente licenza é valida fino a che non siano mutate le condizioni accertate nell’atto del ri-
éasczo e fino a che non appaiano cause d’insalubrita inavvertite alPatto della visita ... ..

Vfiale della Civilta' del Lavoro, 10
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il complesso immobiliare al cui interno sono site le unita immobiliari oggetto del
pignoramento, &€ composto da un corpo di fabbrica su 6 livelli.

La costruzione ha strutture portanti verticali in calcestruzzo armato ed appare solida
e ben costruita, con prospetti da sottoporre a manutenzione ordinaria. I solai sono
misti in laterizio e conglomerato cementizio. La copertura € piana a lastrico solare
parzialmente praticabile.

- Unita immobiliare 1): Appartamento — Vi si accede con scala condominiale e

ascensore ed € composta da ingresso, soggiorno con posto cottura, bagno, piccolo
disimpegno e una camera. I pavimenti sono in klinker, i rivestimenti del bagno sono
in gres porcellanato, le altre pareti sono tinteggiate. Gli infissi interni sono di legno
tamburato, gli infissi esterni sono in legno con vetrocamera con cassonetto e
avvolgibili la tinteggiatura interna eseguita di recente € in buono stato. Esiste
impianto elettrico sfilabile, esiste impianto termoidraulico autonomo; non sono stati
reperiti i certificati di conformita e collaudo degli impianti.

- Unita immobiliare 2): Locale Cantina - Vi si accede da piano terra a pilotis avente

pavimento di marmette non levigate e pavimento rustico con trattamento antiscivolo,
stesso pavimento € interno al locale. Le pareti del locale sono trattate a intonaco
rustico e tinteggiate.

- Unita_immobiliare 3): Posto Auto - Vi si accede dall'area cortilizia condominiale

tramite rampa carrabile e scala in lamiera stampata protetta da ringhiera e cancello

in ferro. Il pavimento & del tipo in cemento battuto.
FOTO ESTERNO DELL’EDIFICIO
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FOTO INTERNO DELL'UNITA' IMMOBILIARE
INGRESSO

SALONE
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CAMERA

CUCINA

BAGNO

FOTO LOCALE CANTINA
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FOTO POSTO AUTO COPERTO
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TITOLARITA' CATASTALE

Gli immobili oggetto dell’esecuzione appartengono ai seguenti esecutati:

Fkkkk Kk (Cod . F|SC M aiskiaisiaie )
*hkkkhkhkkk (Cod . Fi sc . skalaialaioiad
Gli immobili sono censiti presso I’Agenzia del Territorio di Roma (gia N.C.E.U.):

- l'appartamento al foglio 1020 particella 4731, subalterno 129, zona

censuaria 6, categoria A/3 (tipo economico), classe 2, consistenza 3 vani,
superficie catastale totale 63 mq, rendita catastale €. 426,08.

- Il locale cantina al foglio 1020 particella 4731, subalterno 31, zona

censuaria 6, categoria C/2 (magazzino e locale di deposito), classe 9,
consistenza 5 mq, superficie catastale totale 5 mq, rendita catastale €.
20,14.

- II posto auto al foglio 1020 particella 4731, subalterno 294, zona censuaria
6, categoria C/6 (posto auto coperto), classe 11, consistenza 12 mgq,
superficie catastale totale 13 mq, rendita catastale €. 41,52.

Gi immobili vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

o rmrmaRx proprieta superficiaria 2 coniugato in regime di comunione dei beni
o FrmERAK proprieta superficiaria 2 coniugata in regime di comunione dei
beni

N.b. Comune di Roma risulta proprietario dell’area
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DATI CATASTALI

Stralcio dell’estratto di mappa al foglio 1020 particella 4731

11 Hoima Territorio Servigl Catastal) Hiretlor SALVATORE MUSLMEC | Y el 10 S0

473

I Partigellan 1751

VISURE STORICHE (Unita immobiliare)

«wNtrate %<
Utficio Provineiale di Roma - Temtonoe
Serviz Catastali

.B'-v
="

. . ) Diata: 14112018 - Ora: 163935 Segus
Visura storica per immobile Visura n: T285626 Paz 2
Situazione degh atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 14/11/2018

Sitnazione dell'nmith immobilinre dal 171177907
¥, DATI INENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Sexione Fogiio Partically Sub Zona | Micro Categoria | Classe | Consistenza Superficze Pendita
Tsbana Coms. | Zoma Catastale
1 1020 FET 118 3 A3 ] 3 vami L 815008 VARTATIONE dal 171171887 in ats dal 1771170887
CLASSAMENTO PART 428463 PROG, FIN. (2.
MG2475 1188
Indirizzo [ VIA ANTCO ASPERTING o 80 pianc: 3 ixtarno: 22 scala: A:
Nonfica 34171597 [Partita [215+63 [Afed 55 |-
Amnetason E IToposin o validmo (DM T01/83)
Sitnazione dell' umita immmebiliare dal 12091991
N, DATI IBENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Serione Fogiio Particaily Sub Zoma | Micmo Categoria | Chasss | Comsistenza Superficis Rendia
Uzbana Coms. | Tema Catastala
1 1020 o731 1% [] COSTITUZIONE dal 12/09/1581 in aed dal 13/30:1597
ALIINEAMENTO DOCFA (n 73380:1991)
[.VIADI PR = EC péann: 5 inseeno: 27 seals A-
Naotifics [Partita 225453 [Afod 55 I-
Situazicne degh mrestan dal 280042005
. DIAT ANAGEAFICT T CODICE FISCALE T DIRITIIE ONERI REALT
1 Fokkkkkk I Fkkkkkk
DATIDERIVANTI DA ISTRUMENTO (AT IO PUBBLICO) del 28/042005 Mot pressamata con Modallo Usico m ars dal 11405/2005 Repartoria n- 37090 Rogamm: CIMMING TULLID Sede: ROMA
Regivmarions: Sede: COMPEAVENDITA (n. 34242 173005}
Sitnazione dezh intestati dal 17042000
F | DIATI ANAGEAFICT | ‘CODICE FISCALE DIRITTIE ONERIREALT
1 Trrammm e Eears s meas I AASARANAN @ [1%) Propmista perlazes
2 | {15} Propriom separficiaria per 1/1 fino al 26042005
DATIDERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) det 17/092000 protocollo o 345587 Voltera in am dal 03/044200) Repertosio n - 11454 Rogame: SPAGNOLETID Sade: EOMA Eagiswazions:
Sede: COMPRAVENDTTA {n A$0331.1/2000)
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1

f Jenzla ]
%a...ntrat.e- =
Ufficto Provineizle di Roma - Tentorio

: Visura storica per immobile
Senam Catastali

Data: 14112018 - Chra: 163937 Segue
Viswan: T285626 Pag 1

Situazione degl atti informatizzat dall'impianto meccanografico al 14/11/2018

Diad della richiezta Comnune di ROMA (| Codice: HE01)

Provincia di ROAMA

Catasto Fabbricaii Foglio: 1020 Pardcella: 4731 Sub.: 129
INTESTATI
L [COMUNE DI ROMA con sede in ROMA BA00000001E {1t} Proprieta” par | ara
3 {13} Propmists” superficiana per 177
3 Kkkkkkk {13} Proprista” superficiaria per 12
Undta immobiliare dal 09/112015
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Sazions Foglin Particslla Sub | Zoma | Micro | Camsgoria | Cluss | Conpsistenza Superficia Bendita
Urbans Cams. | Zons Catastals
1 1020 a1 119 ] AR b 3 vami Touale: 63 m* Euro 416,08 Vanazions del 091172017 - Inverimanto in visera dei deti &
Todale excluze aree superici.
scoperte”™: 63 m*
Indirizzo |'L'LL-1._‘\dIL'EI ASPERTINI m. 80 piancc 5 imtemo: 12 sealac 4
Tofhca - [Partita [Z351630 [hlod 58 [-
A Ao [ela e proposty o validsto (DM T00/84) pacaggi intarmadi da asaminars
Sitnazione dell'unith fmanehiliare dal 17042040
N, DATTIDERTIFICATIVI DATI DI CLASSAMFENRTO DATI DFETVANTIDA
Sazions Foglie Particslla Suk | Zoma | Micre | Camgora | Classs | Consistenza Superficia Rendita
Lrhana Cam. | Foma Catastals
1 1020 4731 119 § Al I 3 vami Eure 426,08 IETEUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/042000 i atm dal
L. 825004 14072000 {n 40333 1/3000)
Indirizze |, VLA AMICD ASPERTINI n 80 pianc: § imtarno- 22 scala: A;
Motfics - [Parsita 2451530 [hfod 58 [
= =

[elas te proposto & validao (DM T0024) pessaged mtermed da ssaminers:

Qe &

Ufficio Provinerale di Roma - Temtono
Servizm Catastzh

Visura storica per immobile

Diata: 141172018 - Ora: 163935 Fime
Visuran: T283626 Pag 3

Situazione degh atti nformatizzati dall'impianto meccanografico al 14/11/2018

Sitnazions dezh intestati dal 17/042000

W T T AT ANAGRAFICI |
T wEEEw

DATI DErIvaANTl A

CODICE FISCALE

COMPRAVENDITA (. 40331 12000}

| DIRITTIE ONERI REALI

(1) Proprista per 10001000 fing al 17042000

[
WERUMENT W {ATTO PUBBLICO] del 17/042000 Vobmrs in arti dal 140772000 Repemoric 2. 11434 Rogante: SPAGNOLETTC PACIFI Seds: ROMA Fagistaricns:

Simazione degh intestati dal 08/041954

N DATI AMAGRAFICT CODICE FISCALE

DIRITTIE ONERIREALI

1 O T ROMA ron weds in ROAA NIIRTINTRA

(%) Dizitto dal concedsnte par 177 fine al 17042000

[13) Proprist_ssesficiaria par 12 e al 000

*hkkkhkkk

DATIDERIVANTIDA
C.VENDITA (& 36673.1/1994)

(15} Propriaty szparficaarsa par L2 fine ol 1 7042000

IS TRUMENTO (ATTO PUBBLICD) dal 0B0471 924 protocalle o 121965 Volnma m atd dal 28/02:2002 Repartono oo 12748 Rogante: GILARDON] Seds: ROMA Regismazions: Seda:

Situazions deghi mfestati dal 237031991

N TATT ANAGRAFICT
1 *hkkkhkhkk

COTACE FIRCATF
*hkkkhkkkk

DIRITTIE ONERIRFALT

{13} Propmiea ssparficiams per 2001000 in regims &
comumions dei beni Snc al §E041994

ARANNANSD
Fkkkkkk

2 |COMUNE DI ROMA con seds m ROMA
3 Fkhkkkhkk

__| {4} Dirittn dal concedants per 0 fino al DEOH1094

(15) Propmiscs separficizms par 2001000 i regims i
comumione dai beni Gno af 80471984

.
DATIDERIVANTIDA
Rogismazions: Seds: VENDITA (o 13366.1/1852)

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 23/03/1592 prefocollo o 1032151 Vabiura i aft dal 261072001 Repertorio o 28

106 Rogante: P BECCHETTI Seda; CIVITAVECCHIA

Sitnazione degh intestati dal 127091991

N DATT ANAGRAFICT CODICE FIRCALE DIRITTIE ONERI REALL
1 TN DT ROBTA 0143B 750366 (1) Propeisn fino al 3303/1992
r Fkkhkkk ~ongnen CONCESSIONARID PER LA SUPERFICIE fino al
230371508
DATI DERIVANTI DA [COSTITUZIONE dal 12/09/1991 in ani dal 13/10/1907 Regisrasicns: ALIINEAMENTO DOCEA (= 73580/1981)

Unita immobabain 1 Tibuts eranal: Buwo 0,90
Viznz telematica

* Codice Fizeale Validsto m Anzgrafe Tributana

*% 01 miendono eschizs la "superfics di balcom terazn e ares scoperte perimermizh & zccessane, conmmecant o non comurnicanh”

(efr. Provvedimento del Direttore dall'Azenzis delle Entrate 29 merzo 2013}
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VISURE STORICHE (Locale cantina)

cws.Ntrates=
Uffirto Provinetzle d Roma - Temtono

io Provine: Visura storica per immobile
Servizm Catastah

Diata: I41172018 - Ora: 164938 Segue
Visura o TH1396 Paz 1

Situazione degh atin informatizzat: dall''mpianto meccanografico al 14/11/2018

Diad della ricldesta Comune di BOMA({ Coadice: HE01)
Provineia di ROMA
Catasto Fabbricani Foglio: 1020 Pariicella: 4731 Sub.: 31
INTESTATI
1 [COMITNE DI ROMA ron seds in ROMA GOI0CO0N0IE {1t} Proprista” par ] area
2 1 [1s) Propmista supecficians par 12
3 Kkkkkkok K*kkkkkk i{15) Proprisia superficians par 112
Unita inmmmobiliare dal 08112015
N, DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMFNTO DATIDERTVANTIDA
Sarinng Foglio Particalla Sub | Zoma | Micre | Camgorn | Clhase | Consistenza Superficie Rendia
TUsbana Coms. |- Foma Catastale
1 1020 4731 i § o2 » im* Tetale: 5 m* Eure 10,14 Varizzions dal 097112017 - Inserimento in vivera ded deti &
supazficis.
Indirizzo [VIA AMICO ASPERETINI o 50 pianc: T inteme: A22:
Notifica - [Partim [2452830 [Afed 58 |-
Asmorazioni [clasia=sate proponio & validao (DM T01/89) jpasasg: intermsedi da siaminans
Sitnazione dell'unitd immohiliare dal 17042000
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTIDA
Semone Foglin Partcalla Sub | Zema | Micre | Cagoms | Clise | Consistenza Superficie Fendita
Ushana Caen. | Zoma Catastale
1 100 731 3 [ [H7] L] Fm® Enre 10,14 IETRUMENTC (ATTO PUBBLICO) dal 177042000 in atti dal
L. 35.000 14072000 (n 40331 1/23000)
Indirizzo [. ¥14 AMICC ASPFRTINT . 80 pianc- T msme: A2
Natifica - [Partita [2a51830 [Alod 58 ]-
Awnotariomi ||:la1:.|:'_\.mnc propasta & validaw DM 701 94) ;passaoei intermssdi da ssaminare

«~ms.Ntrate ] ) ) .
Utficio Provinciale di Roma - Tertorio Visura storica per immobile

Data: I4112018 - Ora: 164938 Segue
Visura n: T2913%6 Pag 2

Situazione degl ath mformatizzat: dall''mpanto meccanografico al 14/11/2018
Sitnazione dell'unith inmmobiliare dal 171171957
N DATT IDENTIFICATIVI DATIDICLASSAMENTO DATIDEETVANTI DA
Serions Foglio Partizalls Sub | Fons | Micro | Cagoma | Chass | Consistenza Superficia Rendita
Tsbana Cemn. | Zoma Catastals
E laxn 43 i L1 ca ¥ im® L350 (VARTAZIONE dal 1771172997 im e dal 37/11/1967
CLASSAMENTD PART 428465 FROG. FIN. {a.
[ N02474.1/109T)
Indirizro |, VIA AMICC ASPERTINI o BO piane: T invemmo: A22:
Notifica 554171597 [Partita [s2848% [Aled 38 |-
Amnsturiomi [classamanto propasio & validato (DAL TOLDE)
Situnrione dell'unita immobiliare dal 12091991
N, DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMFRTO DATI DERTVANTI DA
Sazinne Faoglio Partizalla Sub | Zeoa | Micro | Categoma | Chuss | Conszistenza Superficie Rendita
Usbaza Csm. | Zoma Catastale
1 030 ETET] E3] 5 COSTITUZIONE dal 12091551 in 369 dal 15/ 101997
ALLINEAMENTO DOCTA (o, T3I3E0/1991}
Indirizz [. “IADIFR o 5C piano: T ntwme: AT2:
Naotifica B [Partiz [428483 [Aled 38 |-

Situazione degh intestari dal 29042005

N DATI ARAGRAFICT CODICE FTsCALE

DIRITTI E ONERIREALL

*hkkkkkk

(1s) Proprises rhciszia pas 172

=

DATIDeravamii s
Ragistrazions: Seds: COMPRAVENDITA (n 34242 172007)

azeaumaNTO (ATTO PUBBLICO) del 28047005 Mot prevantaia con Modalle Unice in atn dal 13272000 !.npq:mn;n. S50 Fopeata: CIMMING TUELID Sede: ROMA

(1s) Proprista supsrficiary per 112

Situazione degli intestati dal 17/04/2000

Sedic COMPRAVENDITA {n. A30330.172000)

N | DATT ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIE OMERI REALL

1 | FATIIE T T AANL s sndle e BRI [T TR (1t} Proprista per | area

" iiakalaiaiaiale FkK kKK " | {13} Proprista seperdiciacia par 11 fine al 28042003
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) dal 170472000 prowcalla o 344467 Volram i i ta ww s swepeecansss o 11894 Rogams; SPAGNOLETIO Sede: LOMA Fogisirmions:
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«wmnNtrate
Ufficie Pronmeszle & Foma - Terrtone
Servizi Catasiah

Visura storica per immobile

Diata: 14/11/2018 - Ora: 164938 Fine
Viswra n: T291386 Paz 3

Situazione degh atti informatizzat: dall'impianto meccanografico al 14/11/2018

Situazione deghi intestati dal 17042000

T TIAT] ANAGRAFICT

| CODICE FISCALE

1 RIS

DATI DEruvamiLa
COMPEAVENDITA (n 40331 13000

DIRITTIE OMERIREALL

| (1) Proprista” par 1014010080 fine a1 17047000

sximunoyaw (ATTO PUBBLICO] def 17042000 Voliura in asti dal 1407200 Repsrorie o 11454 Rogants: SPAGNOLETTO PACTFI Sede: EOMA Regisoazicos:

Situazione dezhi intestari dal 08 041954

| D ATI ATRAGEAFICI

‘CODICE FISCALE

DIRITTIE ONERIREALL

C. VENDITA (o 36673.11984)

(4] Diitro dal concedsnts par 171 fine al 174042000

(13} Proprista” sapesiiciaria par 12 fine al 17042000

1 [COMTTNE DT ROMA con teds in ROMA 02438 TSO5EE
—a—

T kkkkkkk Kkkkkkk
DATIDERIVANTIDA

(13) Proprista seperficiaria par L2 oo al 177042000

IETRUMENTO (ATTO PUBBLICO) def 05/04/1594 protocolio n 181968 Voltera n atd dal 28022002 Repertesio o 12748 Rogante: GEARDONI Seds: ROMA Ragismaricns: Seds:

Situarione degh intestari dal 237031992

Regismazions: Sede: VENDITA (o 35366 171551)

W DATT ANAGEAFICT CNOITT FIRCATRE DIRITTIE ONFRIRFALT
1 *kkkkhk Kkkkkkk {(1s) Propmeta’ suparficiania per 3001000 mregins i
commnizns dui bani fno af 08041504
2 [COMUNE DI ROMA: con sedein ROMA QOD00000058 (¥} Diritto dal concedants: per 1000100 S0 al Q20415924
T kekkkokokk Fokdekk ke (13 Propists suparficiasia par 700/1000 in ragims &i
! comzmicns dai bani Enoal 0B/0471524
DATIDEEIVANTIDA IETRUMENTO (ATTC PUBBLICD) del 231057 [992 prosocalle n. 1032261 Vaoltrs m ats dal 2671072001 Repartorio n - 28106 Eogante- P BECCHETT1 Seds: CIVTTAVECCEHIA

Situazione dezh miestati dal 1270971491

N | DATT ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIE ONERIEEALT
1 [COMUNE DIROMA DI43BTIOIEE {1} Propeieta” Smo al 23031992
2 *hhkhhkk FhKhhkk COMCESSIONARID PER LA SUPERFICIE fao al
130371592
DATI DERIVANTI DA [COSTITUZICNE del 1210941591 im asti dal 13/10/1997 Ragistmions: ALLINEAMENTC DOCEA (2. 13580/1921)

Tmits immobilizn o 1 Tribut eranali: Ewe 0,90
iz telematica

* Codics Frzcale Validato m Anzgzrafe Tributana

VISURE STORICHE (Posto auto coperto)

g£§genzia
e;apntrate(
Uficio Provineiale di Roms - Territorin

Visura storica per i

mmobile

Data: 14/11/2018 - Cra: 16.51.21
Visura o T292540 Pag: 1

Segus

Sttuazione degh atti informatizzat: dall'impianto meccanografico al 14/11/2018
Dad della richiesta Comune di BOAMA { Codice: HE01)
Provincia di ROMA
Catasto Fabbrican Foglic: 1020 Paraicella: 4731 Sub.: 204
INTESTATI
L [COMUNE DI ROMA con sede in BOMA DODD0000C1E {1t} Proprista” par | area
! [13) Proprisca 4 iaria par 12
L i alaiaialaiaial Fokkkkkk {14} Propristssupecficiaria por 117
Unita immobiliare dal 09112015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sazione Fogiio Particalla Sub | Zoma | Micre | Camgoma | Chiss | Consistenza Superficis Rendits
Usbana Cazn. | Zoma Catastale
i 1020 IET 194 3 g it O Totale: 13 m* Furo 4150 | Variazione del 09/LL/2013 - Imserimants in vivers dei a5 &
supssicis.
Indirizza I'L';LL!-ECC‘_QSPEﬂ.m'In.Sﬁ]:im:. £ ‘insame: NGO
Notifica [Partin [2451630 [hied.s3 I-
A o | proposto @ validato (DM T01/94) jpassagg: & & da suaminars
Situazions dell'unith immohiliare dal 170472000
N DATTIDERTIFICATIVI DATIDICLASSAMENTO DAT] DERIVANTIDA
Sazinne Fogio Partically Sub | Zoma | Micro | Camgoma | Cluss | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cems. | Foma Catasmals
T 010 571 ] B (&[] i = Fure 1,52  |ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/0H2000 in ath dal
L 8040 149772000 {n $0331.1/2008)
Tndirizzo [. V14 ANTCC ASPFFRTINI o B0 piang: 51 inserme: MO0,
Natifica Partita [2a51830 | ] |
& Somi [classamexic proposin o validao (DM 70184) passaps: inmecmedi da
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_

ghvens:
+w=Ntrate Datz: 14/11/2018 - Ora: 165131 Segue
: - ; " "
gﬁi’-?? CP‘:“’““‘-I‘ & Roms - Temztona Visura storica Per immobile Visura n: T292540 Pag 2
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 14/11/2018
Simnarione dell'units immobilisre dal 177117997
. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDFREIVANTI DA
Sazions Foglin Particalla Sub | Zema | Micro | Cagoma | Class | Comsistenza Superficia Fenditx
Ushana Cams. | Foma Carastals
I Bl ) 731 w4 [ CE n 1Imt L. 50400 VARTATIONE del IT/11/1097 i ate dal 1771171957
CLASSAMENTO PART 418465 FROG. FIN. (=
[IR02476.17180T)

Indirizzo [ V1A AMICO ASPFRIINI n. §0 piane: 51 insama: N30;
Notfics 534171997 Partita [e22483 [Alad 58 I-
| Anneinnomm [classameato proposin @ validato (DA 70184
Situazione dell units immohiliare dal 11091991
N, DATI [DENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Seriona Foglio Particalls Zub Zema | Micm | Camegoma | Chuss | Consistenza Superficis Fiendita
Ustana Cezs. | Toma Catastale
1 1010 T T [ COSTII UZIONE dal [205/199] inard dal 13/10/1987
ALLINF AMFNTO DOCEA fn 7336001991y
Indirizzo [.WTADIPE = SC sisno: 51 mtemme: MO0
Natifica - [Parsita [+25255 [ifed 55 I-

Situazione degh intesrari dal 29042005

N[ DATT ANAGEAFICT CODICEFISCALE DIRITTIE ONERIREALL

1 (1s} Propeiscs” smperficisms per 1/2

] FHFAIIK FkFkhkkk (13} Propriso seperficiasa per 172
DATIDERIVARTIDA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICD) def 29042007 Neta pressasat con Modells Unico in am dall 11/05/200F Reparteria o 57080 Rogaxte: CIMMDNG TULLIO Sede: ROMA

Rexivmazions: fads: COMPRAVENDITA (o 34342 12005)

Situazione deghi intestari dal 17042000

N DATTANAGRAFICT CODICEFISCALE DIEITTIE ONERIREALT

1 COMUNE DI ROMA con seds in ROMA 00030000018 _ cie) Tz

2 (13} Propriety stosrficiaria par 1'] fino &l 269042003
DATIDERIVANTI DA ISTRUMENTOD (ATTO PUBBLICO) def

17042000 prosocalle n. 344467 Voltera in armi dal 30042001 Repartonio n- 11474 Rogame: SPAGNCLETTO Sade: ROMA Rogismasions:
Sede: COMPRAVENDITA (o A20331 1/2000)

i ’ . . . Data: 14112018 - Ora: 165121 Fine
gﬁ“’ E’;mm P Home— Tl Visura storica per immobile Visia 1. T292540 Page 3
o Sttuazione degh ath informatizzat dall'impianto meccanografico al 14/11/2018

Sitnarione desh intestati dal 17042000

N TIATT ANAGRAFICT T CAMACT FIRC AT R I DIRITTIE ONERI REALT
1 it aialalalel | | (1} Proprista_per 10001000 fins 21 17.042000
DATIDERIVANTL DA L ERUMEN 1U {ATO PUBBLICO) del 171042000 Velrura in asti dal 1370772000 Repsriaric .: 11454 Rogants: SPAGNOLETTO PACTFI Sede: ROMA Registazicas

COMPRAVENDITA in. 40351.12000%

Situazione degli intestat dal 05/041994

N DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIBITTIE ONERI REALI

1 |COMUNE DI ROMA coa sedo in ROMA 02436750586 (%) Dixio del concedanta par 111 fine al 17/042000

1 i1} Proprist sepecficiaria per 12 Bno al 17043000

I adalaladaiaiad Fkkkkkk (15} Proprist sspeciiciania par 12 Sae ol 17042000
DATIDERIVANTI D4 ISTRUMENTO (ATTO FUBBLICO) dal 0B/0471594 protocallo o 151968 Valtara in an dal 2802/2002 Repsrionon.: 12748 Rogexts; GILARDONI Seds: ROBLA Regiszazicns: Seds:

€. VENDITA (o 36673 1/1995)

Situnrione desh intestari dal 23031591

N T T AT ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIE ONERIREAL]
1 Fhkkkkk *hk kK (Is} Proprista waparficiasia per 300/1000 in regime di
, conmmizns dei bani fne af 08104719594
2 [COMUNE DTROMA. con sede m ROMA ARsAnRAAnLO {4} Daritto dol concedants par 100071000 Exo al DETH1594
l Fkkkkkk Fh Ak kkk (18} Proprista” veperfciasis per 30071000 inregime i
connmions dai bead finc al 08041994
DATIDERIVANTIDA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO} dsl 230371592 presocallo n. 1032261 Volmrs in am dal 26102001 Reperrorio o~ 28108 Roganss: P BECCHETTI Sedac CIVITAVECCHIA

Registrazicas: Sade: VENDITA (o 55366 171691

Situazione degl intestadd dal 12/09/1991

N ] DATT AWAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIE ONERIREAL]
1_ |COMUNE DI ROMA TISIRTIAERA T} Proprista’ Emo al 23/03/1002
¥ Fkkkkkhk *kkkkhkk ARDD PER. LA SUPEEFICIE fimn al
. 230371992
DATIDERIVANTI DA [COSTITUZIONE def 12705/1891 m arti dal 13/10/1997 Ragistrazions: ALLINEAMENTC DOCEA {2.73 580/1591)
Unita tomobibarin 1 Tribntt exanali: Euro 0,90
Vi telematica
* Ciodhoe Frzcale Vahidato m Ansprafe Trdbutana
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PLANIMETRIA CATASTALE (Unita immobiliare)
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PLANIMETRIA CATASTALE (Locale cantina)
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PLANIMETRIA CATASTALE (Posto auto coperto)

[LEals prewsinsnis TIAR b5 - Dhama. VTN - o THOESH) - Richeedemis: *xxxors

4 R S L TINRHTE S =1 | Qi1
CINEZIONE GENERALE CEL CATASTO £ OFI S5 TT LB P et
, CATASTO EDILIZIO URBAND mow 134-1m18 1wz . 285,
HManimebie i wiv, n Somune di tﬂ'l-l' wim B R, filise aiv A
FRND SeminT F2RRTY
Posto  AUTD mreRTd "%
H= 2,04
1
o
ﬂ
&
.
SrEshE BT 4 '_=
Fostn sarn & BT -
PR s | E
w4 i I i
=
| g
Tevia B — 4
L] L] ™
) sy 4% S i g
o %
=2 &
= 2
[
ez I\
: .
4 = 8
i &
+ :
e 9
- N
= ki3
{4 4 E"'_" g
§- S
u E 8
' E o 4
1 = <
CORENTAMENGE = o
I..‘l O
L
A Ik -
o &
. @
EEALS B 1| Ep %
fechigraaons 41 H L E Crmavuin o EEORETRY ST PEERVATO AL WFHC K E §
T ¥ 4
| ileranein b eipane | FERE RoBERTD il 9
il | - D e bR A T 1 ?
m uﬁm |- Funistu & wapsfizanes A4 3117y 5 Fgrucen by gg 3 | %
. U B BN IR MM Firmia .--.-.!].--.- s e _ ¥ 3
a
8
o
Esecuzione Immobiliare n° 426/2018 — Giudice — Dott.ssa F. D’AMBROSIO 20 g
.L‘I_:

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

-




STORIA IPOTECARIA

Detti immobili sono pervenuti, per la proprieta superficiaria, ai signori =+ nato a
sorrirn | wwrnin @ hkakk  kkkk Nata gxreeres  jrerrns , coniugi in
regime di comunione legale dei beni, giusta atto di compravendita del 29.04.2005 in notar
Cimmino Tullio di Roma rep. n. 57090/17454, trascritto il 05.05.2005 ai nn. 56227/34242,

da potere del signor *x++ nato a il , al quale

quanto sopra era pervenuto con atto di compravendita del 17.04.2000 in notar
Spagnoletto Pacifico di Roma rep. n. 11454, trascritto il 18.04.2000 ai nn. 30612/20080,

da potere dei signori nato @ il @ wrrras
******* nata a = | weveee , precisandosi che nella relativa nota di trascrizione
viene indicato, quale diritto trasferito, la piena proprieta; i signori =< s
nato a il @ wrEmErE ke nata a * [ I—

avevano acquistato il diritto di superficie dei predetti immobili con atto di compravendita
del 08.04.1994 in notar Guido Gilardoni di Roma rep. n. 12748, trascritto il 22.04.1994 ai

nn. 26148/14332, da potere dei signori =+« e BN -1 (o - B ISR

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Dalle risultanze degli accertamenti ipotecari si evidenziano i seguenti GRAVAMI:

1. VERBALE DI PIGNORAMENTO D'IMMOBILI trascritto il 26.03.2018 al nn. 34005/24380,
nascente da provvedimento emesso dal Tribunale di Roma il 01.02.2018 rep. n. 4961, a
favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA s.p.a. con sede Siena codice fiscale
00884060526 - e contro i signori *+x  xxxses nato a il @ Hrrmrx
i nata a il , avente per oggetto la proprieta
superticiaria delle unita di cui al foglio 1020 particelle 4731 sub 129 - 4731 sub 31 e 4731
sub 294.

2. IPOTECA VOLONTARIA iscritta il 27.11.2007 ai nn. 208339/51295, nascente da
concessione a garanzia di mutuo del 22.11.2007 in notar Privitera Antonino di Roma rep.
n. 41298/25021. a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA s.p.a. con sede

Siena - codice fiscale 00884060526 - e contro i Signori **** xxxexx natQ @- **xx |
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Fkkk Ak @  FrrRIax Fkkkdkk nata a || , per un montante
ipotecario di € 330.000,00 una sorte di € 165.000,00 ed una durata di anni 30, avente per
oggetto la proprieta superticiaria delle unita di cui al foglio 1020 particelle 4731 sub 129,
4731 sub 31 e 4731 sub 294.

NORMATIVA URBANISTICA

Il piano regolatore approvato con Delibera del Consiglio Comunale n° 18 del 2008,
classifica I'area su cui insiste il fabbricato.
Il compendio immaobiliare ricade al foglio 19 dei sistemi e regole — individuazioni delle

modifiche e integrazioni.
Sistema Insediativo — Citta consolidata tessuto T3.

PRINT TOR BELLA MONACA

Rete ecologica: nulla da segnalare

Carta della qualita : nulla da segnalare

In relazione alle Tavole dei vincoli PTPR (Piano Territoriale Paesaggistico Regionale) I'area
ricade in:

TAV. “A” — Sistemi e ambiti del paesaggio

Paesaggio insediamenti urbani

TAV. “"B"” — Beni paesaggistici:

Area urbanizzate di PTPR.

CATEGORIA PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)

Non é disponibile un attestato di prestazione energetica del compendio immobiliare. E
stato fornito un rapporto di controllo tecnico del 2017. Per tali motivi si é provveduto a
redigere un nuovo Attestato di Prestazione Energetica. Dalla determinazione del
fabbisogno energetico, secondo la metodologia Blumatica Energy elaborata da

BLUMATICA, € emerso che Iimmobile ricade nella categoria “F" di efficienza energetica.
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CRITERI DI STIMA - VALUTAZIONE IMMOBILE — FORMAZIONE LOTTO

Il valore commerciale del bene pignorato € stato determinato sulla base delle
seguenti variabili: ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona
oltre che della facilita di raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione,
finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitu passive e attive, suoi dati metrici ed infine situazione del
mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un’attenta e puntuale ricerca
volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanno concorso a determinare il piu probabile valore di
compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima. II compendio
immobiliare & stato valutato adottando i seguenti criteri:

A — l'aspetto economico scelto € quello di mercato, riferito al piu probabile valore
realizzabile in libera contrattazione del bene nella sua interezza, nello stato di fatto e
di diritto in cui essa si trova.

B — Il criterio di stima adottato & quello sintetico comparativo, con riferimento al
corrente prevalente valore di mercato, nella zona, per beni assimilabili. Si chiarisce
che per determinazione del "VALORE DELL'TMMOBILE” io sottoscritto perito intendo il
valore del cespite nella sua interezza per non degradare sostanzialmente il valore. Si
fa presente che per il calcolo del mg complessivi si € adottato il sistema commerciale.
La suddetta superficie commerciale complessiva € stata determinata misurando la
superficie dell’'unita immobiliare, al lordo delle murature interne ed esterne
perimetrali (queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti
con le parti di uso comune o con le altre unita immobiliari) e la superficie
omogeneizzata delle pertinenze esclusive di servizio (cantine ecc.) e di ornamento
(balconi, ecc) ai sensi dell’Allegato C del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 e secondo le
indicazioni fornite dal Tribunale Ordinario di Roma — Sezione IV° civile * Esecuzioni
Immobiliari. Gli spazi e le superfici condominiali in quanto indivisibili, sono da
considerarsi nel valore unitario attribuito al singolo appartamento.

C — I criteri ed i metodi di cui ai precedenti punti A e B sono stati “integrati” e

verificati ricorrendo ai parametri economici individuati dall’Agenzia del Territorio
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tramite I'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI). L'Osservatorio ha il duplice
obiettivo di concorrere alla trasparenza del mercato immobiliare e di fornire elementi
informativi alle attivita del I'Agenzia del Territorio nel campo dei processi estimali. Cio
awiene, da un lato, mediante la gestione di una banca dati delle quotazioni
immobiliari che fornisce una rilevazione indipendente sull'intero territorio nazionale
delle quotazioni dei valori immobiliari e delle locazioni, dall’altro, valorizzando a fini
statistici e di conoscenza del mercato immobiliare, le banche dati disponibili
nell'amministrazione e, piu in generale, assicurando la realizzazione di analisi e studi.
I dati OMI non sono stati utilizzati per individuare il valore del cespite ma solo come
uno dei riferimenti utili ai fini estimativi. Infatti lo stesso sito dell’Agenzia delle
Entrate chiarisce che i “valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia: non possono intendersi
sostitutivi della “stima”, ma soltanto di ausilio alla stessa; sono riferiti all'ordinarieta
degli immobili ed, in particolare, allo stato conservativo prevalente nella zona
omogenea. L'utilizzo delle quotazioni OMI nell'ambito del processo estimale non puo
che condurre ad indicazioni di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un
tecnico professionista rappresenta l'unico elaborato in grado di rappresentare e
descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia 'immobile e di motivare il valore
di attribuire al bene medesimo. Ritengo inoltre che, in questo momento la crisi, le
stime comparative di cespiti analoghi, ecc. non possono che realisticamente condurre

ad un valore inferiore.
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Baersinoimmobiliare

Quotazioni & Rendimenti (novembre 2019)

Comune Roma

Zona Torre Angela C (via Dell” archeologia)

Mappa della zona

Abitazioni e Ville Valori di Vendita Eu/mg Valori di Locazione Eu/mg/mese Rendimento

2% Fascia  Fascia media  1° Fascia 27 Fascia  Fascia media 17 Fascia Tasso capitalizzaz.
Abitazioni civili {In buono stato) 1.555 1.801 2.048 6,1 6,8 7.6 4,5%
Abitazioni di tipo economico (In buono stato_  1.403 1.574 1.744 5.3 5.7 6,1 4,3%

Valori di Vendita Eufmg Valori di Locazione Eu/mg'mese Rendimento

2% Fazciz  Fasclamedia 1° Fazcia 2% Fazcia Fascia media 1° Fascia Tasso capitalizzaz.

Uffici (In buono stato) 1.517 1.820 2123 6.1 7.2 8.3 4,8%
Box & Pa rn:heggi Valori di Vendita Eufmg Valori di Locazione Eu/mg/mese Rendimeanto
2°Fasciz Fasclamedia 1° Fascia 2% Fazcia  Fascia media  1° Fascia Tasso capitalizzaz
Box (In buono stato) 1175 1.365 1.555 0,0 0,0 0.0 0,0%
Posti auto coperti {in buono stato) 834 967 1.100 0,0 0,0 0.0 0,0%
Postiauto scoperti (In buono stato) 493 607 720 @.0 0,0 0.0 0,0%
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‘felle Finanze
! —~ i

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Samestre 1

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fasciazona: SuburbanaTOR BELLA MOMACA PEEP (VIA DELL' ARCHEOQLOGIA)
Codice zona: E138

Alicrozona: 156
Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Valori
. Stato Mercato Superficie Locazione (€imq  gqerficie
Tipkigia conservativo (€/ma) (LIN) x mese) (LIN)
Min  Max Min Max
Abitazioni civili  Normale 1350 2000 L 6.5 95 L
Abitazioni di
tino a8, Normale L 5 75 L
Box Normale 900 1350 L 45 65 L
Pasti auto Normale (700 1000 L 35 48 L
Posti auto . T ;
; Mormale 400 - 600 I 2.3 3 L
scoperti
- genz ia If*‘\:’l‘i Tun'e.r‘.ngl_._nn_'red!’cla 1 _II
% ntr ate dd Vai Cancella

Visualizza zone OMI Visualizza fasce OMI pownload perimemm ETEEEEEEEEEEE & cccios b 4LaTTo2

ROMA [FAL) Zona: E138 Semestre: 20191
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DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE VENDIBILE
1° lotto unita immobiliare (appartamento)

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza | Piano
Netta mq Lorda mq Convenzionale mq
Abitazione 53,00 63,00 1,00 63,00 2,70 5°

2° |otto unita immobiliare (locale cantina)

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza | Piano
Netta mq Lorda mq Convenzionale mq
cantina 4,40 5,00 0,25 1,25 2,74 T

3° lotto unita immobiliare (posto auto coperto)

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza | Piano
Netta mq Lorda mq Convenzionale mq
Posto auto 12,00 13,00 1,00 13,00 2,45 S1

INDIVIDUAZIONE DEI COEFFICIENTI DI MERITO PER COMODI E SCOMODI

COEFFICIEN

CATEGORIA TI DI
CARATTERISTICA MERITO

POSIZIONE NEL
FABBRICATO Piano quinto 105%
ESPOSIZIONE Esterna 105%
RISCALDAMENTO Autonomo 105%
ESPOSIZIONE AL
RUMORE Poco rumoroso 95%
STATO GENERALE
DELL’EDIFICIO con prospetti da sottoporre a manutenzione 95%
coefficiente globale dei comodi e scomodi 104%
quotazione media dai listini esaminati (€/mq) 1.524,25

STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Probabile Valore di mercato = Superficie commerciale x Quotazione MEDIA al mq x PRODOTTO dei
Coefficienti di merito

Identificazione Superficie Quotazione media x Valore Quota di Totale
corpo convenziona | coefficiente di merito | complessivo | vendita
le mq globale €/mq
Abitazione 63,00 1.585,22 99.868,86 100 99.868,86
Locale cantina 1,25 1.585,22 1.981,53 100 1.981,53
Posto auto 13,00 908,50 11.810,50 100 11.810,00
TOTALE 113.660,39
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Applicando a questo valore teorico i coefficienti di comodo e scomodo per tenere

conto delle condizioni reali dellimmobile in termini di posizione di piano (105%),

esposizione esterna (105%), riscaldamento autonomo (105%), esposizione al rumore

(95%), condizioni generali del’edificio (95%) il valore teorico dell'immobile viene

aumentato del 4% circa arrivando a €. 113.660,00. In realta, essendovi compreso il

valore del diritto di superficie esclusivo del Comune di Roma, occorre dedurre un

importo pari al valore del diritto di superficie, per |'affrancazione del medesimo. Qui

di seguito il calcolo del valore del diritto di superficie per il compendio pignorato.

Valorizzazione della proprieta superficiaria del complesso immobiliare

Piani di zona di
appartenenza

pignorato in Via Amico Aspertini n. 80

TOR BELLA MONACA

Anno della convenzione maggio 1990
Cubatura da
convenzione Rep.
66884/20267 21.600
millesimi di proprieta da BASE
affrancare 8,086 MILLESIMALE 1000
data attuale maggio 2019
1 - Dati generali assegnazione/comparto
Cubatura da Convenzione
A: Comparto
A1 = Effettiva m?3 21.600,00
A2 = Virtuale m? 24.000,00
B: Data di convenzione
(maggio 1990 — maggio
B1 = Periodo trascorso  2019) anni 29
(Maggio 1990 — Aprile
B2 = Coefficiente ISTAT 2019) 1,949
Corrispettivo versato per gli
C: oneri di concessione E=80%*H"*I 264.508,57
D: Corrispettivo totale rivalutato D=C*B2 € 515.527,20
Delibera 40 del
E: Valore venale dell'area 06/05/2016, pag 10 €/m?3 91,96
Abbattimento del valore
F: venale F=E*0,60 €/m3 55,18
2 - Calcolo Trasformazione Piano di zona non trasformabile
Trasformazione totale
G: edificio G=(F*A2)-D € 808.696,66
H = G * millesimi / base millesimale
[minimo € 2.500] 6.539,12
3 - Calcolo Affrancazione Dopo la trasformazione = €
Tabella "Allegato A"
l: Coefficiente X (29 anni) % 76
L=80%*H*I
L=80%*H*I
[minimo € 2.500]
L: Canone per affrancazione 3.975,79 €
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Suddivisione del valore di affrancazione tra le U.I.U. di cui si compone il complesso

immobiliare pignorato in proporzione dei valori millesimali dedotti dalla tabella

millesimale di proprieta fornita dall’Amministratore pro tempore del Condominio

uUlu millesimi Valori parziali
abitazione 7,672 3.772,23 €
Locale cantina 0,149 73,26 €
posto auto 0,265 130,30 €
totali 8,086 3.975,79 €

Il piti probabile valore di mercato delle singole unita immobiliari diventa:

U.I.U. | Valori di stima lordi del canone di affrancazione Canone di affrancazione Valore di mercato
Abitazione 99.868,86 € 3.772,23 € 96.096,63 €
Locale cantina 1.981,53 € 73,26 € 1.908,27 €
Posto auto 11.810,00 € 130,30 € 11.679,70 €
TOTALE 113.660,39 € 3.975,79 € 109.684,60 €

Riducendo il valore degli immobili di un prudenziale 20% per I'assenza della garanzia

per vizi arriviamo ad un valore degli immobili in condizioni di vendibilita pari a:

U.I.U. | Valori di stima lordi del canone di affrancazione | Canone di affrancazione Valore di mercato
decurtati del coefficiente cautelativo
Abitazione 79.895,09 € 3.772,23 € 76.122,86 €
Locale cantina 1.585,22 € 73,26 € 1.511,96 €
Posto auto 9.448,00 € 130,30 € 9.317,70 €
TOTALE 90.928,31 € 3.975,79 € 86.952,52 €
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FORMAZIONE DEI LOTTI E DATI CATASTALI:

“LOTTO 1 Abitazione”

Dai valori ottenuti con i parametri di confronto utilizzati si ricava il seguente valore
commerciale dell'immobile:

Quota pari a 1000/1000 del diritto di intera proprieta, su immobile ad uso
residenziale (tipo civile) sito in Roma via Amico Aspertini 80, piano 5° scala A int. 22,
composto da ingresso, soggiorno con posto cottura, 1 camera, 1 bagno, piccolo
disimpegno.

Censito presso I'’Agenzia del Territorio (gia N.C.E.U.) al foglio 1020, particella 4731,
sub 129, zona censuaria 6, categoria A/3 (tipo economico), classe 2, consistenza 3
vani, rendita catastale €. 426,08.

Confina a nordest con distacco su corte condominiale, a nordovest con unita
immobiliare interno 23, a sudovest con corpo scala “"A”, a sudest con interno 21.
Costruito in virtu di Concessione edilizia n 86/c del 21/02/1989 e successiva
variante n. 1287/C del 21/07/1991. Rilasciato il certificato di agibilita n 158 del
16/6/1992.

Formalita pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla Conservatoria di Roma | il
27.11.2007 ai numeri 208339/51295

b) verbale di pignoramento immobili trascritto alla Conservatoria di Roma 1 |l
26.03.2018 ai numeri 34005/24380.

Stato di occupazione: occupato dagli esecutati

PREZZO BASE €. 76.122,86 (settanteseimilacentoventidue/86)
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“LOTTO 2 locale Cantina”

Dai valori ottenuti con i parametri di confronto utilizzati si ricava il seguente valore
commerciale dell'immobile:

Quota pari a 1000/1000 del diritto di intera proprieta, su immobile ad uso
non residenziale sito in Roma via Amico Aspertini 80, piano T° int. A22,

Censito presso I'’Agenzia del Territorio (gia N.C.E.U.) al foglio 1020, particella 4731,
sub 31, zona censuaria 6, categoria C/2, classe 9, consistenza 5 mqi, rendita
catastale €. 20,14.

Confina a nordovest con cantina int A24 sub 33, a sudest con cantina int.A20 sub
29, a nordest con corridoio condominiale cantine; a sud ovest con spazio
condominiale.

Costruito in virtu di Concessione edilizia n 86/c del 21/02/1989 e successiva
variante n. 1287/C del 21/07/1991. Rilasciato il certificato di agibilita n 158 del
16/6/1992.

Formalita pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla Conservatoria di Roma | il
27.11.2007 ai numeri 208339/51295

b) verbale di pignoramento immobili trascritto alla Conservatoria di Roma 1 il
26.03.2018 ai numeri 34005/24380.

Stato di occupazione: occupato dagli esecutati

PREZZO BASE €. 1.511,96 (millecinquecentoundici/96)
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FORMAZIONE Dei LOTTI E DATI CATASTALI:
“LOTTO 3 Posto auto coperto”

Dai valori ottenuti con i parametri di confronto utilizzati si ricava il seguente valore
commerciale dell'immobile:

Quota pari a 1000/1000 del diritto di intera proprieta, su immobile ad uso
non residenziale sito in Roma via Amico Aspertini 80, piano S1 n. 90,

Censito presso I'’Agenzia del Territorio (gia N.C.E.U.) al foglio 1020, particella 4731,
sub 294, zona censuaria 6, categoria C/6, classe 11, consistenza 12 mq, rendita
catastale €. 41,52.

Confina a nordovest con posto auto n.91 sub 295, a sudest con posto auto n.89 sub
293, a nordest con spazio di manovra

Costruito in virtu di Concessione edilizia n 86/c del 21/02/1989 e successiva
variante n. 1287/C del 21/07/1991. Rilasciato il certificato di agibilita n 158 del
16/6/1992.

Formalita pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla Conservatoria di Roma | il
27.11.2007 ai numeri 208339/51295

b) verbale di pignoramento immobili trascritto alla Conservatoria di Roma 1 |l
26.03.2018 ai numeri 34005/24380.

Stato di occupazione: occupato dagli esecutati

PREZZO BASE €. 9.317,70 (novemilatrecentodiciassette/70)

CONCLUSIONI

Tanto riferisce il sottoscritto, sulla base delle considerazioni sopra esposte, della
documentazione reperita, delle informazione tecniche ricevute ed accertate, in
evasione all'incarico ricevuto, restando a disposizione per eventuali chiarimenti o

ulteriori necessita.

Roma, li 24/02/2020 L'esperto estimatore
Geom. Paolo DE LUCA
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Il CTU, in seguito, ha inviato e puntualmente consegnata la relazione ai Legali del
Creditore, nonché al Custode Giudiziario; in pari data integrava mediante email la relazione
preliminare con una tabella di valori risultanti dalla decurtazione cautelativa del 20% per
vendita senza garanzia per vizi occulti. Seguendo le disposizioni della SV. il CTU ha
concesso il termine di 15 (quindici) giorni per la ricezione di note eventualmente da
commentare. Scaduto il tempo assegnato non ricevevo note tecniche e/o osservazioni
dalla Parti.

Il sottoscritto CTU, pertanto, conferma la relazione peritale di cui sopra redatta.

Roma, li 11/03/2020 L'esperto estimatore
Geom. Paolo DE LUCA

Elenco allegati
1) Atto di provenienza
2) APE protocollato in Regione

3) Ispezioni ipotecarie
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