TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Rossetti Andrea, nell'Esecuzione Immobiliare 463 /2023 del
R.G.E.

promossa da:

XXXXXXXXXXXX (mandataria di XXXXXXXXXX)
Codice fiscale: XXXXXXXXXX
XXXXXXX (XX)

contro

XXXXXXXXXXXXX
Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXXX

Nata aFFFFFil FFFFFFF

PROPRIETA’ SUPERFICIARIA

APPARTAMENTO RESIDENZIALE CON CANTINA E BOX AUTO
(LOTTO UNICO)
ROMA, VIA GIOVANNI GUARESCHI N.95, SCALA M
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INCARICO

Con provvedimento del 23/02/2024, il sottoscritto arch. Rossetti Andrea, con studio in Via Bassano del
Grappa, 16 - 00195 - Roma (RM), email archarossetti@gmail.com, PEC an.rossetti@pec.archrm.it, tel. 06
45434499, veniva nominato esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 26/02/2024 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono i seguenti:

e Proprieta superficiaria Bene N° 1 - Appartamento residenziale con cantina ubicato a Roma
(RM) - Via Giovanni Guareschi n.95, scala M, interno 2, piano 1

o Proprieta superficiaria Bene N° 2 - Box auto ubicato a Roma (RM) - Via Giovanni Guareschi
n.95, scala M, interno 2, piano S1

DESCRIZIONE

Il compendio immobiliare oggetto di stima e sito nel Comune di Roma, Municipio IX, zona Z.XXIV
FONTE OSTIENSE - e precisamente in via Giovanni Guareschi n.95.

La zona si trova a sud della capitale, internamente al Grande Raccordo Anulare - fra via Cristoforo
Colombo e via Laurentina - e comprende la riserva naturale Laurentino-Acqua Acetosa. La stessa
confina con:

- ~anord con la zona urbanistica 12A Eur;

- anord-est con la zona urbanistica 12B Villaggio Giuliano;

- aestcon lazona urbanistica 12E Cecchignola;

- asud con la zona urbanistica 12H Vallerano-Castel di Leva;
- aovest con la zona urbanistica 12C Torrino.

L’area in cui ricadono i beni pignorati & dotata di un discreto livello di servizi e infrastrutture, e risulta
collegata con il centro di Roma tramite la Via Cristoforo Colombo e le linee bus 724, 779, 74,72 e 73, che
mettono in comunicazione la zona con la metropolitana della linea B.

La vendita del bene non & soggetta a IVA.
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LOCALIZZAZTONE FABERICATO DI CUI FANNO PARTE GLI IMMOBILI PIGNORATI - mappa Google Earth
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L'edificio di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento & costituito da n. 10 piani fuori 3
un piano seminterrato. Al piano seminterrato si trovano le cantine e i posti auto, al piano terra gli
androni e le scale, dal primo al nono piano si trovano gli appartamenti, mentre al decimo piano si
trovano i locali tecnici e le terrazze condominiali.

VISTA ESTERNA FABBRICATO
iZ)

IMMAGINE N°1 IMMAGINE N°2 | IMMAGINE N°3
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| INGRESS0O ANDRONE - PIANO PILOTIS ” ANDRONE |

IMMAGINE N°4 : IMMAGINE N°5 IMMAGINE N°6

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

Il compendio immobhiliare oggetto dell'esecuzione appartiene a:

¢ COMUNE DI ROMA (Diritto del concedente per 1/1)
Codice fiscale: 02438750586

CONFINI

Bene N° 1 - Appartamento uso residenziale posto al piano primo, distinto con il numero int.2 della
scala M, confinante con via Giovanni Guareschi, vano scala, appartamento int.1, salvo altri.

Cantina posta al piano seminterrato, distinta con il numero di int. 2, confinante con cantine nn. 3 e 1,
corridoio di accesso, salvo altri.

Bene N° 2 - Box auto distinto con il numero M2, confinante con area di manovra, posti auto nn. M1 e
M3, salvo altri.
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CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO USO RESIDENZIALE CON CANTINA UBICATO A
ROMA (RM) - VIA GIOVANNI GUARESCHI N.95, SCALA M, INTERNO 2, PIANO 1

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Commerciale
Abitazione 108,00 mq 118,00 mq 1 118,00 mq 2,70 m 1
Logge 8,00 mq 10,00 mq 0,40 4,00 mq 2,70 m 1
Cantina 4,40 mq 5,00 mq 0,20 1,00 mq 2,75 m S1
Totale superficie Commerciale: 123,00 mq

Appartamento posto al primo piano, distinto con il n. int.2 composto di soggiorno, sala da pranzo, due
camere, cucina, due bagni, due disimpegni, ripostiglio e due logge.

STATO DEI LUOGHI - APPARTAMENTO INT. 2, PIANO PRIMO

ALTRA
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LOGGIA LOGGIA
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SALA DA SOGGIORNO CUCINA ALTRA
PRANZO L UNITA'
IMM.
I U
I ]
B L VANO L
H <] SCALA
-] H [
i i
o * . ! -
/ o U 9 - Ve
WG 1 8 " 2 RIP.
I il |
3 ——
CAMERA 1 CAMERA 2 we 2
N
0 1 2 3 4 Sm
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SOGGIORNO

IMMAGINE N°7 IMMAGINE N°8 ~ IMMAGINEN®9

IMMAGINE N°10 | | IMMAGINE N°11 | IMMAGINE N°12
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| CUCINA | | CAMERA 1 |
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IMMAGINE N°14

IMMAGINE N°13

IMMAGINE N°15

| DISIMPEGNO | | CAMERA 2 |
] | 2
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IMMAGINE N°16 IMMAGINE N°17 >) IMMAGINE N°18

8di38

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

Fimate Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750dbf

-




LOGGE

IMMAGINE N°19 IMMAGINE N°20 IMMAGINE N°21

STATO DEI LUOGHI - CANTINA INT. 2, PIANO S1

TG

Cantina
int. 2

int. 1

int. 3
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INGRESSO CANTINA || CANTINA INT.2 |

0 Bl

e o |
IMMAGINE N°22 IMMAGINE N°23 IMMAGINE N°24

BENE N° 2 - BOX AUTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA GIOVANNI GUARESCHI N.95,
SCALA M, INTERNO 2, PIANO S1

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Commerciale
Box auto 14,00 mq 15,00 mq 1 15,00 mq 3,20 m S1
Totale superficie Commerciale: 15,00 mq

STATO DEI LUOGHI - BOX AUTO INT. M2, PIANO S1

M1 M2 M3

o 1 2 3 4 5m
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| SPAZIO D MANOV || BOX AUTO INT. M2 |

5 o i w

IMMAGINE N°25 IMMAGINE N°26 ' IMMAGINE N°27 l '

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO USO RESIDENZIALE CON CANTINA UBICATO A
ROMA (RM) - VIA GIOVANNI GUARESCHI N.95, SCALA M, INTERNO 2, PIANO 1

(35) Ab suproprieta’ superficinria 1/1 "%

(25) Nuda propneta’ superficiaria 1/1 S

{4) Darttto del comcedente 1/1 ’52

Unith immobiliave dal 09/11/2015 %
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA E
fﬁ:‘; Foglio | Particella Sub ZonaCens | Micro Zona | Categonia |Classe| Consistenza %“f‘;ﬁ“"‘: Rendita g

1 872 749 30 [ A2 6 7 vani Totale: 125 | Euro 1.138,79 |Vanazione del 09/11/2015 - Inserimento i visura dei dati di b2
m* Totale: Q

esluse niee superficze. E

R =

Indirizzo [VIA GIOVANNI GUARESCHI 0. 95 Scala Mintemo 2 Piano 151 8
Notifica Notifican 535381997 Pamita 600601 [Mod 55 -
Ausgurionl | clsssaments ¢ readim validsn E
T

Mappali Terreni Correlati =
Codice Comune H501 - Sezione C - Foglio 872 - Particella 749 E
Situazione dell'unita immobiliare dal 18/11/1997 §
N: DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSANMENTO DATIDERIVANTI DA Z
©

Reroas Fogho | Particella Sub Zona Cens | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza| Siperiice Rendita %

— ®»

1 872 749 30 6 A2 6 | Tvani Euro 1138,79 | COSTITUZIONE del 18/11/1997 in att dal 18/11/1997 (n 2
L. 2205000 |Fo3763.1/1997) =

ladirizzo t\"l.t GIOVANNI GUARESCHI & 95 Scala M Intermo 2 Pano 1-S1 Ll
w0

@0

o}

o

£

]

=z

<

hd

]

£
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|Nun'ﬁran 535381997 iPanin 600607

Mod. 58

~classamento e rendsta validan

Mappall Terreni Corvelat
Codice Comune H501 - Sezione C - Foglio B72 - Particella 749

L'intestazione alla data della vichiesta deriva dai seguenti atti:
Situazione degli intestati dal 30/07/2013

DIRITTI E ONERI REALL

(28] Abitpzione so proprsts’ superfiomna 1/1

i

{28) Nuda propriets’ superficiara 11

i#3mbblico nfficale SAMMARTANO STEFANO Sede NETTUNO (EM) Repertorio n. 33387 - COMPRAVENDITA Nota presentats con Modello Unica n. 58712.1/2013
[Reparto PT i ROMA 1 att dal (2082013

Situazione degli intestati dal 27/01/2011

n | DATI ANAGRAFICT

CODICE FISCALE

DIRITTIE ONERI REALT

2435750586

(4) Dintto del concadente 171

(18] Proprieta’ superficiaria 1/1  Resime: bens personale fino al
30/07/2013

[RMO134330 m ath dal 01/02/2011

del 27/01/2011 Pubbhco ufficiale SAMMARTANG STEFANO Sede NETTUNC (RM) Repertonio n

28296 - COMPRAVENDITA Voltura o 7291 1/2011 - Pratica n

N DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALL

02438750586%

(4) Diritio del concedents 1000/1000 fino al 27/01/2011

T

{18} Proprieta* superficiana 100041000 finoal 27/01/2011

EMOG43 370 in att dal 28052007

OLTURA D'UFFICIO def 23/05/2002 Pubblice ufficiale NOT BARTOLOMUCCI Sede ROMA (RM) Repertono n 294830

- COMPRAVENDITA Voltura n 4612012007 - Pratica n

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI EEALL

(15) Propricta' superficiana 1/1 fine al 23/05/2002

[COMUNE DI ROMA seds in ROMA (RM)

COOOOODOISS

{4) Dinitto del concedente 171 fino al 230572002

DATI DERIVANTI DA

|.t\tlo del 16/03/2001 Pubblico ufficiale PUGLIESE Sade CTVITAVECCHIA (RM) Repertoro n. 31996 - ASSEGNAZIONE Voltura n 43032.1/2002 - Pratica n. 666252 m ath dal 30/07/2002

Situazione degli intestati dal 18/11/1997

N DATI ANAGRAFICT

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERIREALL

1 |COMUNE DI ROMAsade i ROMA (RM)

O243ETS05RE6%

99) Da venficar2 propr. @ concedents terrend fino al 16/03:2001

(99) Da veritficare propr. fabbnicato e utilista dell'sren fino sl
16/03/2001

it dal 18/11/1997 (o FO3T63.1/1997)

BENE N° 2 - BOX AUTO UBICATO A ROMA (RM] - VIA GIOVANNI GUARESCHI N.95,

SCALA M, INTERNO 2, PIANO 51

INTESTATI

(35) Abit pricta’ superficiaria 1/1

(25} Nuda pmp‘nem' superficiaria 1/1

SRS
02438750586% (4) Duratto del d 11
Unitid immobiliare dal 09/11/2015
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
ff;::; Foglioc | Particella Sub EonaCens, | Micr Zona | Categona |Classe| Consistenza S(‘“ﬁ;;gﬁ‘: Rendita
1 8§72 749 71 6 /6 12 14m* | Totale: 16m*|  Euro 56,40 | vasazione del 09/11/2015 - Mmserimento m visura dei dati di
superficie
Tndirizzo [ViA GIOVANNI GUARESCHI n 95 Scaia M Iniermn 2 Pran S1
Notifica |Nﬁuﬁm n 535381997 |pmm |aunwz Mod 58 B
Auntazioni | ~classamenito e rendita validati
Mappali Terreni Corvelat
Codice Comune H501 - Sexione C - Fogho 872 - Particells 749
Situazione dell'unith immobiliare dal 18/11/1997
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
e Foglic | Particella Sub Zoua Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consisteniza| Superiicis Rendita
1 872 749 71 6 (&3 12 14 md Euro 56,40  |COSTITUZIONE del 18/11/1997 n ath dal 18/11/1997 (n
L. 109.200 F3763.1/1997)
Tadirizza [VIA GIOVANNI GUARESCHL s, 55 Scala M Lulerno 2 Prano S1
Nuifica [Monfican 5353871997 Partita [ sone0z Mod 58 [&
Annotazioni

| -classamento e rendra validan
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L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 30/07/2013

DATI ANAGRAFICL

CODICE EISCALE
g 3

DIRITTI E ONERI REEALI

[38) Al 54 propoeta’ superficiaria 1/1

(25} Nuda propneta’ superficiarm 1/1

| DATI DERIVANTI DA
ario PT di ROMA 1 m ath dal 02/08/2013

latte del 30:67/2013 Pubblico ufficzale SAMMARTANO STEFANO Sede NETTUNO (RM) Repertono n. 33387 - COMPRAVENDITA Nota presentats con Modello Umco n. 58712, 172013

Situazione degli intestatl dal 27/01/2011

A DATI ANAGRAFICT

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

0243875058

(41 Dhntto del conesdente 171

{18) Propnets’ superficians 1/l Repune. bene parsonale fino al
i !ﬂrtl‘?alﬁ]%un i

RMO1 34330 in ath dal 010272001

10 70142011 Pubblico ufficiale SAMMARTANO STEFANO Sede NETTUNO (RM) Rapertonio o,

28296 - COMPRAVENDITA Voltura n. 7291 12011 Pratws o,

Situazione degli intestati dal 23/05/2002
N DATI ANAGRAFICT

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALT

1 |COMUNE DI ROMAseds mn ROMA (RM)

OX4387S0586%

(4) Dantto del concedente 1000/1000 fino al 270172011

(15} Propoets” superficiana 100071000 fino al 27012011

DATI DERIVANTI DA

RMOG43 380 10 atti dal 28052007

JOLTURA DUFFICIO del 23/085/2002 Pubblico nfficiale NOT BARTOLOMUCCT Sede ROMA (RM) Repertono o 294830

- COMPRAVENDITA Voltura n 46121.1/2007 - Pratica n

Simazione degli intestati dal 23/05/2002

N DAT] ANAGRAFICL

CODICE EISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

COMLUNE DT ROMAsede in EOMA (RM)

Q24387505864

{99) Da venificare Da venficare fine al 230572002

{18]) Proprieta’ superficiana 11 fino al 23/05/2002

(99 Da verificare Da verificare finoal 237052002

37429.1/2002 Reparte PI di ROMA 1 m ath dal 27.05/2002

i del 23:05/2002 Pubblieo ufficiale BARTOLOMUCC] FRANCO Sede ROMA (RM) Reperforion. 299830 - COMPRAVENDITA (

& passages da i iziome

Situazione degli intestati dal 16/03/2001

DIRITTI E ONERI REALI

{18) Propreta’ superficiana 11 fine al 23/05/2002

COMUNE DI ROMA sedé m ROMA (RM)

QOBI000005Y

{4) Diritto del concedente 111 fino al 23/05/2002

DATI DERIVANTI DA

}t\m del 16/03/2001 Pubblico ufficiale PUGLIESE Sede CIVITAVECCHLA (RM) Repertorio n. 31996 - ASSEGNAZIONE Voltura oo 43032 1/2002 - Pratica n. 666252 m atti dal 30/07/2002

Situazione degli intestati dal 18/11/1997

N DATT ANAGRAFICT

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALT

1 |COMITNE DI ROMAsede i ROMA (RM)

02438750586

(99} Da venficare propr. ¢ concedente temreno fino al 160372001

{9%) D verificare propr. fabbricato e ntilista dell'area fino al
16/03/2001

1971171997 in att dal 18/11/1997 (n FO3763.1/1997)

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO USO RESIDENZIALE CON CANTINA UBICATO A
ROMA (RM] - VIA GIOVANNI GUARESCHI N.95, SCALA M, INTERNO 2, PIANO 1

s}

el

(=]

'y}

P

3#

=

o

[65]

Lat]

:

o)

i

Catasto fabbricati {CF} %

. . . . . . . G
Dati identificativi Dati di classamento :E:
o

Foglio Part. Sub, Zona Categoria Classe Consistenz Superficie Rendita Piano t
Cens. a catastale -
3

B72 749 30 A A2 A 7vani Totale: 125 mq; 1138,79 € 1 T
Totale escluse aree =

scoperte: 122 mq o

2

L}

=

L

=

L
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0]
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o
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STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE - £.872, p.lla 749, sub. 30

——
b
W

- Particella 749 - Subalterno 30 >

=
v E
-
MELTN )
72

24 - Comune di ROMA(H301) - < Foglio 87:

w.C. T

o

-
e

!
I

ORIENTAMENTQ

L |
1§ o dei Fabbricati - Situazione al 28/02/20

VIA GUARESCHI

SCALA DI :}Q\
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BENE N° 2 - BOX AUTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA GIOVANNI GUARESCHI N.95,

SCALA M, INTERNO 2, PIANO S1

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi ‘

Dati di classamento

Foglio Part. Sub. Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Piano
Cens. catastale
872 749 71 | 6 | C6 12 14 mq 16 mq 56,40 € s1

STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE - £.872, p.lla 749, sub. 71
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PRECISAZIONI

Bisogna specificare che, dal 1 luglio 2020, & entrata in vigore una nuova disposizione dell’Agenzia delle
Entrate, in base alla quale le cantine/locali deposito che hanno un ingresso autonomo da spazi
condominiali devono essere accatastate in categoria C/2 con un proprio identificativo e rendita catastali.
Infatti, come previsto dalla nota dell’Agenzia delle Entrate del 26 giugno 2020, per tutti gli atti di
aggiornamento catastale DOCFA protocollati a partire dal 1° luglio 2020 si dovra procedere
all’autonomo censimento di cantine e autorimesse, locali accessori gia rappresentanti graficamente
nelle planimetrie agli atti. Tale eventuale procedura dovra essere redatta (a cura e spese
dell’aggiudicatario del lotto di vendita) nel caso in cui si debba presentare un nuovo accatastamento o
un aggiornamento catastale (variazione catastale); la suddetta norma prevede che non sia necessario
alcun obbligo di eseguire una pratica di “divisione”, fatte salve particolari casistiche che ne richiedano
un aggiornamento.

PATTI

L'area su cui sorge il fabbricato di cui fanno parte le porzioni immobiliari pignorate é stata concessa in
diritto di superficie per una durata di anni 99 (novantanove) dal Comune di Roma al "Consorzio
kel a responsabilita limitata”, in forza della convenzione a rogito

notaio Maurizio Colalelli di Romain data 31 luglio 1978 rep. n. 3783/612, registrato a Roma - Atti
Pubblici - il 4 agosto 1978, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di Roma I in data 16 settembre
1978 R.G.n. 48927, R.P.n. 38561, concessione che potra essere rinnovata su istanza del
concessionario o dei suoi aventi causa, e presentata almeno un anno prima della scadenza.

Inoltre, va precisato che il Comune di Roma ha approvato i progetti per la costruzione dei fabbricati
oggetto della suddetta Convenzione, previa sottoscrizione di atto d’obbligo a rogito Notaio Maurizio
Colalelli di Roma in data 30 novembre 1977 rep. n. 541/88 (cft. atto d’obbligo allegato).

Dalla lettura di tale atto d’obbligo emerge che la societa costruttrice si & impegnata per se e suoi aventi
causa a destinare e mantenere permanentemente una superficie di mq 7847 a parcheggio privato e una
superficie di 600 mq a parcheggio di uso pubblico ed aperto al pubblico transito, assumendone a propria
cura e spese l'ordinaria e straordinaria manutenzione e sistemazione; a mantenere permanentemente
e irrevocabilmente la destinazione d’uso dei locali ai piani servizi e ai piani interrati; a mantenere
permanentemente e irrevocabilmente la superficie coperta a pilotis dei piani terreni a giorno e libera,
salvo adibirla a parcheggio e salvo i volumi tecnici relativi i vani scale e ascensori e cio fino a quando
non intervenga una eventuale modifica alle norme vigenti, che consenta una maggiore volumetria agli
edifici nella zona, ovvero non venga proposto un trasferimento di cubatura nei limiti consentiti a seguito
di variante approvata ai progetti di cui trattasi; sistemare e mantenere in buono stato la strada privata
di accesso agli edifici ai sensi dell’articolo 87 ed 87/A del Regolamento edilizio; alla realizzazione e
gestione della strada di penetrazione da considerare interna al lotto.

Dallalettura della suddetta convenzione si evince che il fabbricato in cui ricadono i beni pignorati e stato
realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata, ed & stato costruto in
parte con risorse pubbliche.

16 di 38

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

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f

ng



Si riportano di seguito alcuni significativi stralci della Convenzione:
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RELAZIONE

In sequito al finanziamento avuto ai sensi della legge in tito-
lo, ed alllassegnazione dell'area nel piano di Zona N° 38 "lauren—
tino", il Consorzio di ha curato
la redazione di un progetto, che prevede la realizzazione di
complesso edilizio che verrd realizzato dal Consorzio stesso, e co
gtitulto da 7 fabbricati, di cul 4 in linea e 3 a torre.
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L'art. 72 della L n. 865 /71 recita testualmente: 1l Ministero dei lavori pubblici & autorizzato a concedere
un contributo nel pagamento degli interessi dei mutui contratti dai privati, dalle cooperative e dagli enti
pubblici che ottengano, ai sensi della presente legge, le concessioni in superficie delle aree comprese nei
piani di zona per l'edilizia economica e popolare. (Tale contributo & concesso nella misura occorrente
affinché i mutuatari non vengano gravati degli interessi, diritti e commissioni, anche per l'eventuale
perdita relativa al collocamento delle cartelle, nonché per oneri fiscali e vari e per spese accessorie in
misura superiore al 3 per cento annuo, pari a all'1,5 per cento semestrale oltre al rimborso del capitale,
se enti pubblici o cooperative a proprieta indivisa il cui statuto prevede il divieto di cessione in proprieta
degli alloggi, 'obbligo di trasferimento degli stessi al competente IACP in caso di liquidazione o di
scioglimento della cooperativa; e nella misura del 4 per cento, pari al 2 per cento semestrale, oltre al
rimborso del capitale, se cooperative a proprieta divisa, o prive dei requisiti statutari di cui al presente
comma o se privati). Gli anzidetti mutui a tasso agevolato, ammortizzabili entro il termine massimo di
25 anni, possono essere concessi dagli istituti di credito fondiario ed edilizio dalle casse di risparmio,
anche in deroga a disposizioni legislative e statutarie, fino all'importo massimo del 90 per cento della
spesa riconosciuta per l'acquisizione dell'area e la realizzazione delle costruzioni a favore degli enti
pubblici e delle cooperative a proprieta indivisa che abbiano i requisiti statutari di cui il comma
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precedente, e fino al 75 per cento negli altri casi. | mutui stessi sono garantiti da ipoteca di primo grado
e usufruiscono della garanzia integrativa dello Stato per il rimborso del capitale e il pagamento degli
interessi. La garanzia dello Stato diventera operante entro 120 giorni dalla conclusione dell'esecuzione
immobiliare nei confronti del mutuatario inadempiente ove l'istituto mutuante dovesse restare
insoddisfatto del suo credito e cio purché l'istituto stesso abbia iniziato l'esecuzione entro un anno dal
verificarsi dell'insolvenza. Gli eventuali oneri derivanti dalla garanzia dello Stato graveranno su
apposito capitolo da istituirsi nello stato di previsione della spesa del Ministero del tesoro per |'esercizio
1971 e successivi. La garanzia dello Stato continuera a sussistere qualora, dopo la stipulazione del
contratto condizionato di mutuo ed essendo intervenute erogazioni da parte dello Istituto mutuante,
sopravvenisse la perdita dei requisiti prescritti dalla presente legge. Per la determinazione e la
erogazione dei contributi statali si applicano, in quanto compatibili, le norme del decreto-legge 6
settembre 1965, n. 1022, convertito nella legge 1° novembre 1965, n. 1179 e successive modifiche ed
integrazioni. Per la concessione dei contributi statali e autorizzato il limite di impegno di 2 mila milioni
per l'anno 1972 e di 2 mila milioni per I'anno 1973 a valere sugli stanziamenti previsti dalla lettera a)
dell'articolo 67 della presente legge. Per gli anni successivi, con la legge di approvazione del bilancio
dello Stato, sara fissato annualmente il limite degli ulteriori impegni da assumere per l'applicazione del
presente articolo.

STATO CONSERVATIVO

Gli immobili oggetto di pignoramento si trovano in discreto stato manutentivo.

PARTI COMUNI

Si riporta di seguito uno stralcio del regolamento di condominio (cfr. allegato):

Fermo restando la contitolarita del diritto di superficie del suolo da parte dei condomini sono di proprieta
comune, in modo indivisibile del fabbricato:

a) Le fondazioni, i muri maestri, le strutture portanti nonché le coperture dell’edificio stesso;

b) Le fognature, i canali di scarico e le condutture di adduzione ad esse;

¢) L’impianto dell’acqua fino alle diramazioni delle singole proprieta;

d) Ilocali dove sono collocati i contatori dell’energia elettrica degli appartamenti e quelli destinati al
deposito Trespoli N.U.;

e) Iservizi tecnologici del fabbricato, costituiti dagli impianti di illuminazione degli ambienti comuni,
dell’energia elettrica (fino ai contatori dei singoli utenti) e dell’acqua, nonché dalla conduttura per
I'impianto telefonico (fino alle diramazioni dei singoli utenti), fatti salvi i diritti di proprieta sulle
colonne montanti e condutture a favore delle societa erogatrici per elettricita, acqua, telefono e
gas;

f) L’androne diingresso dell’edificio, le scale, i pianerottoli, i corridoi di accesso alle unita immobiliari
e le porzioni di strutture ad essi riferite;

g) Le antenne centralizzate per la ricezione dei programmi televisivi;

h) L’ascensore con i relativi impianti, macchinari e spazi occupati dai medesimi;

i) L’impianto di aspirazione forzata;

j) 1llocale ad uso lavanderia e stenditoio;

Inoltre, si riporta di seguito uno stralcio del Regolamento di gestione e manutenzione dei beni comuni
del comprensorio degli edifici 1,2,3,4 - settore S1 e degli edifici 1,3,4 - settore S3 dei Piano di zona
Laurentino 38:
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Sono beni comuni per destinazione in modo indivisibile ed inalienabile:

a) Le strade, i marciapiedi, le recinzioni di zona comuni, i viali di accesso, i cancelli comuni con
esclusione dei piani piloti cosi come specificato al successivo art.8;

b) Gli spazi destinati a giardino, ai giochi dei bambini, gli alberi e le attrezzature sistemate nei
giardini stessi, le relative recinzioni;

c) Gliimpianti sportivi con le relative recinzioni ed attrezzature;

d) Larete principale e le eventuali cabine dell'impianto di distribuzione della luce, acqua e del telefono
(quando non siano di proprieta delle aziende fornitrici);

e) L’impianto principale di raccolta e convogliamento delle acque (fogne);

f) Le autoclavi della rete antincendio;

g) [ pozzi idrici, i sistemi di sollevamento delle acque, gli impianti di irrigazione dei giardini;

h) Tutte le aree ed attrezzature e manufatti destinati all'uso comune non specificate ai punti
precedenti.

Art. 8 - Sono di proprieta esclusiva di ciascuna Cooperativa o di ciascun fabbricato i piani pilotis posti
sulla proiezione del fabbricato o della Cooperativa. I proprietari dei fabbricati si impegnano a non
recintare i piani pilotis di propria competenza ed a consentire a tutti i condomini il passaggio. Il piano
pilotis deve essere adibito esclusivamente a passaggio pedonale.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Regolamento di gestione e manutenzione dei beni comuni del comprensorio degli edifici 1,2,3,4 - settore
S1 e degli edifici 1,3,4 — settore S3 dei Piano di zona Laurentino 38 che:

E costituita una servitil d’uso a favore dei proprietari dei locali utilizzati per i macchinari di sollevamento
acque, i quali avranno diritto di utilizzare quale sala riunioni i corrispondenti locali dei comproprietari
coutilizzatori dell’autoclave.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificio di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento e realizzato con struttura portante in
cemento armato, solai in latero-cemento e muratura di tamponamento in laterizio. Il suddetto
fabbricato & disposto su n. 10 piani fuori terra con ascensore, oltre un piano seminterrato.

L'appartamento oggetto di pignoramento e ad uso abitativo.

Le pareti delle stanze sono intonacate e tinteggiate con pittura lavabile.

Nei bagni sono presenti rivestimenti e pavimenti in maioliche.

[ sanitari e le finiture generali sono di ordinaria tipologia e qualita.

Le pavimentazioni degli appartamenti sono e gres porcellanato.

Le porte interne sono in legno e gli infissi esterni sono in legno, con serrande in pvc.

L'impianto termico per riscaldamento & autonomo, con caldaia a gas e radiatori in alluminio. Inoltre,
nel soggiorno é presente un impianto di raffrescamento con pompa di calore e split.

L’appartamento é dotato degli allacci alle utenze per la corrente elettrica, gas metano, acqua sanitaria
e fognatura comunale.
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STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento del sopralluogo - avvenuto il 15/05/2024 - gli immobili sono risultati occupati dalla
signora XXXXXXXXXXXXXXX.

PROVENIENZE VENTENNALI

Si riporta di seguito uno stralcio della relazione notarile depositata agli atti:

Gli immobili sopra indicati, nel periodo preso in esame, dal rinvenuto titolo di provenienza e fino alla data
del 10/11/2021, risultano di proprieta della predetta, per essere cosi pervenuti:

- In parte in virtu dell'atto di compravendita ai rogiti del Notaio Sammartano Stefano in data 30/07/2013
rep. n. 33387/20675 trascritto il 01/08/2013 ai nn. 78421/58712, da potere di 66666666666
nato a 66666 il 66666666 codice fiscale CEEEEEEEEEEEE.

- Ed in parte in virtu di certificato di denunciata successione, Ufficio Registro Roma 6 Eur Torrino in data
14/07/2016 den. 829/9990 trascritto il 22/07/2016 ai nn. 85905/59187, in morte di 666666666666
nato a s6e6eesil 6666666 codice fiscale 6ee6e66666 € deceduto il 66EEEEEE.

N.B. Risulta trascritto il 18/07/2016 ainn. 83111/57156, atto di accettazione tacita di eredita ai rogiti del

Notaio Trapani Giuseppe in data 13/07/2016 rep.n. 9684/6161, in morte di XXXXXXXXXXX nato a 6666668 il
eeeee6es codice fiscale 6ee6e666 e deceduto il B6E6EEE6E.

FORMALITA

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Ufficio Provinciale di ROMA
aggiornate al 29/02 /2024, sono risultate le seguenti formalita:

1. ISCRIZIONE del 15/05/2000 - Registro Particolare 10183 Registro Generale 37756 Pubblico
ufficiale DR. ANTONIO PUGLIESE Repertorio 29266/10001 del 11/05/2000 IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 5357 del 05/05/2005 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 37257 del 15/05/2007 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. Annotazione n. 37421 del 16/05/2007 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. Annotazione n. 7612 del 13/04/2011 (RIDUZIONE DI SOMMA)

5. Annotazione n. 7613 del 13/04/2011 (RESTRIZIONE DI BENTI)

6. Annotazione n. 7614 del 13/04/2011 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

7.Annotazione n. 11046 del 22/06/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

8. Comunicazione n. 19635 del 08/10/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 04/04/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 10/10/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993)
9. Comunicazione n. 22088 del 15/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 04/04/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 20/11/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
10. Comunicazione n. 22388 del 19/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 04/04/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 27/11/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993)
11. Comunicazione n. 22636 del 23/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993)
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12. Comunicazione n. 22642 del 23/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
13. Comunicazione n. 22643 del 23/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993)
14. Comunicazione n. 22644 del 23/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 01/04/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
15. Comunicazione n. 22784 del 26/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 04/05/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
16. Comunicazione n. 22849 del 27/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 30/09/2010.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993)
17. Comunicazione n. 22850 del 27/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
18. Comunicazione n. 22920 del 28/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
19. Comunicazione n. 22921 del 28/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
20. Comunicazione n. 22922 del 28/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
21. Comunicazione n. 22923 del 28/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
22. Comunicazione n. 23104 del 30/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
23. Comunicazione n. 23105 del 30/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 01/04/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
24. Comunicazione n. 23106 del 30/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 05/04/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
25. Comunicazione n. 23107 del 30/11/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 12/04/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 04/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
26. Comunicazione n. 23422 del 05/12/2012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 11/05/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 12/12/2012 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
27. Comunicazione n. 3649 del 18/02/2013 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione parziale eseguita in data 19/02/2013 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
28. Comunicazione n. 7228 del 05/05/2021 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 31/03/2011.
Cancellazione totale eseguita in data 06/05/2021 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

2. TRASCRIZIONE del 11/04/2001 - Registro Particolare 20498 Registro Generale 31202
Pubblico ufficiale DR. ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31996/11944 del 16/03/2001
ATTO TRA VIVI - ASSEGNAZIONE A SOCIO DI COOPERATIVA EDILIZIA

3. TRASCRIZIONE del 25/05/2002 - Registro Particolare 37429 Registro Generale 56955
Pubblico ufficiale BARTOLOMUCCI FRANCO Repertorio 294830 del 23/05/2002
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

4. ISCRIZIONE del 25/05/2002 - Registro Particolare 14911 Registro Generale 56956
Pubblico ufficiale BARTOLOMUCCI FRANCO Repertorio 294831 del 23/05/2002
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Documenti successivi correlati:
1. Comunicazione n. 5346 del 28/02/2011 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 14/02/2011.
Cancellazione totale eseguita in data 22/03/2011 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

5. ANNOTAZIONE del 05/05/2005 - Registro Particolare 5354 Registro Generale 55900 Pubblico
ufficiale BARTOLOMUCCI FRANCO Repertorio 298790/43561 del 11/09/2002

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13495 del 2000

6. ANNOTAZIONE del 05/05/2005 - Registro Particolare 5355 Registro Generale 55901
Pubblico ufficiale BARTOLOMUCCI FRANCO Repertorio 298791/43562 del 11/09/2002
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
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Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13480 del 2000

7. ANNOTAZIONE del 05/05/2005 - Registro Particolare 5356 Registro Generale 55902
Pubblico ufficiale BARTOLOMUCCI FRANCO Repertorio 298792 /43563 del 11/09/2002
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 26260 del 1984

8. ANNOTAZIONE del 05/05/2005 - Registro Particolare 5357 Registro Generale 55903
Pubblico ufficiale BARTOLOMUCCI FRANCO Repertorio 298793 /43564 del 11/09/2002
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 10183 del 2000

9. ANNOTAZIONE del 05/05/2005 - Registro Particolare 5358 Registro Generale 55904
Pubblico ufficiale BARTOLOMUCCI FRANCO Repertorio 298795/43566 del 11/09/2002
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13479 del 2000

10. TRASCRIZIONE del 31/01/2011 - Registro Particolare 5268 Registro Generale 8683
Pubblico ufficiale SAMMARTANO STEFANO Repertorio 28296/16622 del 27/01/2011
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

11. ISCRIZIONE del 31/01/2011 - Registro Particolare 1715 Registro Generale 8684
Pubblico ufficiale SAMMARTANO STEFANO Repertorio 28298/16623 del 27/01/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

12. ANNOTAZIONE del 13/04 /2011 - Registro Particolare 7494 Registro Generale 39991
Pubblico ufficiale ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31647/11681 del 09/02/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13480 del 2000

13. ANNOTAZIONE del 13/04 /2011 - Registro Particolare 7614 Registro Generale 40302
Pubblico ufficiale ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31645/11679 del 09/02/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 10183 del 2000

14. ANNOTAZIONE del 27 /04 /2011 - Registro Particolare 8736 Registro Generale 45781
Pubblico ufficiale ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31646/11680 del 09/02/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20807 del 1998

15. ANNOTAZIONE del 27 /04 /2011 - Registro Particolare 8737 Registro Generale 45782
Pubblico ufficiale ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31646/11680 del 09/02/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 20807 del 1998

16. ANNOTAZIONE del 27 /04 /2011 - Registro Particolare 8739 Registro Generale 45784
Pubblico ufficiale ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31648/11682 del 09/02/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13479 del 2000

17. ANNOTAZIONE del 27 /04 /2011 - Registro Particolare 8741 Registro Generale 45786
Pubblico ufficiale ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31649/11683 del 09/02/2001

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13495 del 2000

18. ANNOTAZIONE del 04/05/2011 - Registro Particolare 9293 Registro Generale 49116
Pubblico ufficiale ANTONIO PUGLIESE Repertorio 31650/11684 del 09/02/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 16342 del 2003

19. TRASCRIZIONE del 01/08/2013 - Registro Particolare 58712 Registro Generale 78421
Pubblico ufficiale SAMMARTANO STEFANO Repertorio 33387/20675 del 30/07/2013
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

20. TRASCRIZIONE del 22 /07 /2016 - Registro Particolare 59187 Registro Generale 85905
Pubblico ufficiale ROMA 6 - EUR TORRINO Repertorio 829/9990 del 14/07/2016
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

21. TRASCRIZIONE del 09/06/2023 - Registro Particolare 52974 Registro Generale 72442

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI ROMA Repertorio 13231 del
08/05/2023

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

NORMATIVA URBANISTICA

Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C. n.18/2008) individua l'area in cui
ricade l'immobile oggetto di pignoramento con la seguente destinazione urbanistica: “CITTA

CONSOLIDATA - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera - T3", Programma

Integrato P6:

CITTA' CONSOLIDATA

Tessuti di espansione novecentesca a
tipologia edilizia definita e
a media densita insediativa - T1

Tessuti di espansione novecentesca a
tipologia edilizia definita e
P 1 X = 2 7 T A

1
[

Tessuti di espansione novecentesca a 1
tipologia edifizia ibera - T3

Verde privato

f
1 |:] Programmi integrati
1

80/ XXPn | Codice identificativo

IR A ipiaifcai i citta consoldata
[n] Codice identificativo
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[I PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua I'areain cui sorge il fabbricato in cui ricadono
gli immobili oggetto di riferimento nel Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio degli insediamenti
Urbani”:

Sistema del Paesaggio Insediativo

Paesaggo del Centri & Nuclei Storici con relativa fascia di tispetto

ParchiVille e Giardini Storici

i —————— -
Paesaggio degh Insediamenti Urbani J
Paesaggio degh Insedamentl In Evoluzione

Paesagmo dellInsediamento Storico Diffuso

Reti, Infrastrutture e Servizi

Dall’esame della TAV. B, nell’area in cui ricade il compendio immobiliare oggetto di pignoramento NON

risulta alcun vincolo:

limiti comunali
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REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento e stato realizzato all'interno di un
complesso edilizio ricadente nel Piano di Zona N°38 “LAURENTINO”.

Il Piano di zona n.38 Laurentino é stato approvato dal Ministero dei Lavori pubblici con Decreto n.3266
dell’11/08/1964, con una superficie complessiva di ha. 164,50 ed una densita urbanistica di 188 ab/ha.

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f
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Il fabbricato e stato realizzato con Licenza edilizia n.18/C rilasciata dal Comune di Roma il 29 aprile
1977, e successiva Variante n.1108/C del 15 dicembre 1977:

STRALCIO CONCESSIONE EDILIZIA N.1108/C. PROT.N. 47466

S 1 TM- W

COMUNE DI ROMA

f Rip. XV - Mod. 79

¥ Licenza N. /‘/! J:O$ ‘HC-’

@ GlUD

RIPARTIZIONE XV - URBANISTICA - EDILIZIA PRIVATA . ‘J

A Visto il progetto per la costruzione di \/(\L
presentato da

st A AP 0 el oY

Fg e,

quale proprietario ed a firma del!
g 6 AR
registrato il 251433

il <
calm M8 09 di protocollo della XV Ripartizione.
Visto il parere espresso su detto progetto dalla Commissione Edil':zi“a nella seduta del
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. Nel fabbricato siano installate idonee casseite per lettere che negli stabili sprovvisti % portierato dovranno

1 essere collocate all'esterno.

: I titolari della presente licenza sono tenuti ad osservare ¢ a far osservare scrupolosamente le norme vigenti per

i la disciplina dei trasporti in relazione al carico massimo contenuto con avvertenza che, in caso di inosservanza alle

1 suddette disposizioni, saranno presi a carico dei responsabili.provvedimenti-a norma di legge ¢ di regolamento.

1 L'Amministrazione non puo garantire lo scarico in fogna dei piani che i trovano al disotto del livello siradale.

! Gli eventuali spostamenti dellc linee elettriche ¢ delle eanalizzazioni di ogni specie che saranno comunque

1 interessate dalla costruzione per la quale si rilascia la licenza, doVranno essere a carico del proprietario della

1 costruzione stessa.

! La coloritura della costruzione dovra essere preventivamente autorizzata (art: 1:78 R.G.E. e deliberazione 1457

1 dell'8-5-1941).

1 Nell'esecuzione dell'opera dovranno essere rigorosamente osservate le prescrizioni d'igiene stabilite dai Rego-

. lamenti Edilizio e Sanitario e rispettati gli allineamenti ¢ piani di livello rilasciati dall'Ufficio Tecnico Comunale.

H E’ rigorosamente vietato introdurre varianti o modifiche al progetto cui si riferisce la presente autorizzazione.

1 1l concessionario dovra provvedere affinché sia posta nel cantiere apposita tabella recante con caratteri a stampa ben

! visibili anche dall'esterno i nomi del proprietaria, dell’architetto o dell'ingegnere direttore dei lavori e del costruttore.

H In sede esecutiva dovranno essere rispettate tutte le norme vigenti in materia di igiene edilizia, con particolare

1 riguardo all'approvvigionamento dell’acqua potabile e all'allontanamento e ailo smaltimento delle acque di rifiuto.

: Cappe e canne di esalazione delle cucine dovranno possedere i requisiti richiesti dall’articolo 65 R.1. e

i dovranno essere prolungate pltre il piano di copertura dell’edificio.

1 La centrale termiica el la/velativa canna fumaria dovranne inveece possedere i requisiti richiesti dalla Deliber

: razione Consiliare ni 2406 del 15-11-1963.

i L'approvvigionamento, di acqua, petabile e I'allontanamento ¢ lo smaltimento delle acque di rifiuto devranne

1 essere assicurati-secondo le' normecpreviste dal vigente Regolamento d’Igiene.

: Per i locali ferreni e scantinati previsti in progetto come autorimesse o da destinare in futuro a tale uso e

i per I'eventuale impianto di riscaldamento dovra essere chiesto, prima dell'inizio dei relativi lavori, il benestare

1 del Comando Vigili del Fuoco.

1 1l rilascio della licenza di abitabilita, inoltre, resta subordinato alla esibizione del nulla osta concesso dall’an-

i zidetto Comando.

1 La pr ! insi con | disegni originall spprovatl dal Comune, dovra essere conservata sul luogo della

: costruzione a disposizi dei funzi | ed agenti del Comune Incaricati della vigilanza sull'attivita edilizia e di tutti gli
agenti della Forza pubblica, Essa & valida per Il periodo di un anno dalla data del rilasclo; non iniziandosi | lavori entro

1 pe

1 detto periodo, si intendera senz'altro decaduta.

: Il titolare non potrd pertanto iniziare o riprendere | lavorl se non In forza di nuova li che sard rilasci su pre-

i sentazione di apposita domanda da sottoporsi a nuovo esame.
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Si precisa che ¢ stato rilasciato dal Comune di Roma il gertificato diabitabilitan, 167 del
22/09/1995 (richiesta prot. 47312/93):

COMUNE DI ROMA - RIPARTIZIONE XV ___

IL DIRIGENTE SUPERIORE

resentata da )

Vista la dnmal\gja{jl h 31-2 3 mtca:ollo XV

e

Visti ghi art. 221 del Testo Unico delle leggi sanitarie 27 tugiio 934, N. 1265 e 29 del Regolamen-
to d'lgiene del Comune di Romg; visto lo Statuto del Comune di Roma; visti i risultati della ispezio-
ne ttg,ﬂ\l&) san f:&aa&il‘g_;f L‘\b R é z.)t{}r'mzato con progetto qZ&ffS/}":v h}qﬁf 1”}
di tipoe. Enfun _della superficie.Mq. l"'\m:l Mﬂ?fgﬂnmm in Via:

Vel dnsaalin 1585

~Versato in c/c N. 37433000 LhA1¥003 per Conc, Com. bolletta N, 4’9& ULE. Post, 4= 4555

p DICHIARA

abitabile ed occupabile la costruzione suddetta e ne permette 'uso come appreso:
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Condizioni d’uso da intercalarsi dai proprietari nei contratti di locazione:
che le camere da darmire slano soln quelle che hannao le condizioni valute dal Regolamento
d'Igiene, € non contegano piit di un abitante ogni 25 m.c, d'aria respirabile.

OSSERVAZIONI

La presente licenza € valida fino ache non siano mutate le condizioni accertate nell’atto del rilascio
e fino ache non appaiano cause d'insalubrita inavvertite all'atto della visita
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STRALCIO PROGETTO EDILIZIO n. 47466/77
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Va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente ai prospetti e alla distribuzione degli spazi
interni dell’appartamento, non corrisponde a quanto rappresentato nella planimetria del progetto
edilizio n. 47466/77.

Si riportano di seguito le rappresentazioni grafiche delle difformita urbanistiche e catastali rilevate:

Diversa distribuzione degli spazi interni al primo piano: annessione dell'ingresso al soggiorno
(1); chiusura della porta di accesso tra il soggiorno e la sala da pranzo (2); annessione
dell’antibagno al bagno (3) chiusura della porta di accesso tra il soggiorno e la cucina (4);
Assenza di finestre al bagno sul lato nord - est (5);

STRALCIO PROGETTO EDILIZIO N. 47466/77 ::— ________________ STATO DEI LUOGHI APP. INT. 2 -P1

@
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Per le suddette difformita sanabili (variazioni prospettiche e diversa distribuzione degli spazi interni)
potra essere redatta - a cure e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita - una una S.C.L.A ai sensi
dell’art. 37 del DPR 380/01.

Quanto sopra - fino a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica (SCIA ASANATORIA)

e catastale (DOCFA) dei beni - avra inevitabilmente una ricaduta negativa sulla futura
commerciabilita degli stessi.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Gli immohili oggetto di pignoramento ricadono nel Condominio denominato Cooperativa *##issioret
Scala M, Via Giovanni Guareschi 95.

Di seguito si riporta il dettaglio dei millesimi relativi agli immobili oggetto di stima, e delle rispettive
spese ordinarie e straordinarie:

DICHIARAZIONE AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO

MILLESIMI
COOPERATIVA : 3
SCALA N VIA GIOVANNI GUARESCHI 85
TAB.A TAB.B TAB.C TAB.D TAB.E
Int.1l 2.859 7.038 59.970 46.653 2.016

2.858  7.038 £9.970 46.653 2.016

1
1
1
1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1
i i
: = o = % 52,399 2.016 :
: Int.4 3.010 7.409 63.132 52.399 2.016 :
: Int.5 3.010 7.408 63.132 56.569 2.016 1
: Int.6 3.010 7.408 .=63.132 56.569 2.016 :
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DICHIARAZIONE AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO

debitrice delle seguenti quote condominiali:
Saldo rifacimento piano piloty € 123,17
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Installazione impianto autoclave la rata €
Installazione impianto autoclave 2a rata €
Installazione impianto autoclave 3arata € 1

Alla data 03.06.2024 risultano pendenze condominiali corrispondenti ad € 1.752,10.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Proprieta superficiaria dei seguenti immobili, compresi tutti i diritti di comproprieta
superficiaria sulle cose e parti comuni come per legge:

e Bene N° 1 - Appartamento uso residenziale con cantina ubicato a Roma (RM] - Via Giovanni
Guareschi n.95, scala M, interno 2, piano 1; Censito al catasto Fabbricati - Fg. 872, Part. 749, Sub.
30, Zc. 6, Categoria A2,

e Bene N° 2 - Box auto ubicato a Roma (RM) - Via Giovanni Guareschi n.95, scala M, interno 2M,
piano §1; Censito al catasto Fabbricati - Fg. 872, Part. 749, Sub. 71, Zc. 6, Categoria Cé6.

La valutazione del lotto di vendita riguarda il solo DIRITTO DI PROPRIETA’ SUPERFICIARIA, in
quanto le unita immobiliari oggetto di stima fanno parte di un fabbricato edificato su terreno
che & proprieta del Comune di Roma che, con Convenzione Edilizia stipulata il 31.07.1978 (cfr
allegato) a firma del notaio Maurizio Colalelli rep. n. 3783 /612 tra il Comune di Roma, parte
concedente e titolare dell’area, e il "Consorzio EDILIZIA
responsabilita limitata”. Con tale convenzione, veniva concesso il diritto di proprieta
superficiaria per 99 anni su aree comprese nel Piano di Zona n.38 - Laurentino.

In merito alla durata del diritto superficiario, detta assegnazione del terreno, veniva regolata, come gia
detto, dall’ex articolo 35 della legge 865/1971 riportando la durata di 99 anni.

1 valore del diritto di superficie & disciplinato dall’ Art. 952 - 956 del c.c. ed & “un diritto reale sulla cosa
altrui e si costituisce quando il proprietario di un suolo concede ad altri Puso del suolo medesimo allo scopo
di edificarvi e mantenervi una costruzione al di sopra o al di sotto del piano di campagna, per un periodo
determinato o indeterminato. Il diritto si origina anche quando il proprietario cede un fabbricato gid
costruito ma non il suolo.”
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Per rimuovere il vincolo relativo al prezzo massimo di cessione e di locazione degli immobili &
possibile procedere con la c.d. affrancazione, ossia al pagamento di un corrispettivo in denaro da parte

del proprietario dell'immobile a favore dell’Amministrazione Comunale.

[ suddetti vincoli non influiscono sull’esecuzione forzata - in quanto vendita priva di intenti speculativi
-, ma continueranno a sussistere una volta trasferiti i beni all'aggiudicatario del lotto di vendita, il quale
avra la possibilita di svincolare gli immobili staggiti dal prezzo massimo di cessione nonché dal canone
massimo di locazione. Cosi come stabilito dall’art. 22 bis della legge 108/2021, “il corrispettivo di
affrancazione [...] non puo superare il limite massimo di euro 5.000 per singola unita abitativa e relative
pertinenze avente superficie residenziale catastale fino a 125 metri quadrati e di euro 10.000 per singola
unita abitativa e relative pertinenze avente superficie residenziale catastale maggiore di 125 metri
quadrati” (ndr: come nel caso di specie).

Il proprietario dei beni per cui si vorra richiedere I'affrancazione dai vincoli sopra descritti, dovra
presentare istanza presso la U.O Edilizia Sociale del Dipartimento Programmazione ed Attuazione
Urbanistica. Al termine dell'istruttoria effettuata dagli uffici, verra comunicato al richiedente
I'ammontare del corrispettivo di affrancazione da corrispondere a Roma Capitale, prima della stipula
della convenzione, al fine di liberare I'immobile dal vincolo massimo di cessione e dal canone massimo di
locazione.

La vasta produzione legislativa in materia di Edilizia Residenziale Pubblica e I'articolazione delle norme
che nel tempo si sono succedute rende particolarmente complessa l'istruttoria inerente il procedimento
di approvazione della Tabella riepilogativa della determinazione del corrispettivo massimo di cessione,
nonché la verifica della conformita del metodo di calcolo utilizzato e dei dati indicati dal
concessionario/cessionario. Tale verifica & espressione dell'obbligo di vigilanza e controllo che
I'Amministrazione Capitolina deve garantire la conformita a quanto disciplinato dagli atti convenzionali
e di preservare le finalita sociali degli interventi realizzati in regime di Edilizia Residenziale Pubblica
convenzionata, su aree oggetto di Piani di Zona ex lege 167/1962 e s.m.i.

Per questo, al fine di garantire 1'applicazione corretta, univoca, trasparente della disciplina normativa,
si & resa necessaria una complessa attivita da parte dell’Amministrazione comunale che ha portato
all’elaborazione e approvazione - con Determinazione Dirigenziale n. 440 del 27 marzo 2019 - delle
Linee guida per l'univoca applicazione delle norme di riferimento vigenti in materia di determinazione
del Corrispettivo Massimo di Cessione Alloggi, di cui all'art. 11 del Disciplinare Generale di norme, patti,
oneri e condizioni, allegato agli Schemi di Convenzione, approvati con Deliberazioni C.C. n. 173/2005 e
n.31/2007” e della relativa modulistica.

L'importo da corrispondere per l'acquisto dell'area viene calcolato in base ai valori di stima stabiliti
nella Delibera di Assemblea Capitolina, cui viene sottratto quanto gia corrisposto, alla stipula della
convenzione di assegnazione delle aree, per 'acquisizione del "diritto di superficie", rivalutato secondo
gli indici ISTAT.

[l vincolo del prezzo massimo costituisce un onere reale che segue 'immobile in tutti i suoi trasferimenti,
sebbene lo stesso vada considerato, come gia detto, esclusivamente nelle vendite tra privati (Cass.
1835/15).
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Con la Delibera di G.C. n.240 del 22.05.2013, relativa alla approvazione di un nuovo termine
per l'applicazione delle agevolazioni, di cui alla deliberazione Assemblea Capitolina
n.55/2011, per la trasformazione in diritto di proprieta delle aree in diritto di superficie
relative ai Piani di Zona del I e II P.E.E.P. e stata autorizzata la cessione delle aree del Piano di
Zona Laurentino.

Con la Delibera del Commissario Straordinario, adottata con i poteri dell’ A.C. n. 40 del
6.05.2016, sono stati approvatii criteri per I'’eliminazione dei vincoli relativi al prezzo Massimo
di Cessione e sono stati inoltre approvati i criteri per la determinazione del valore venale delle
aree P.E.E.P. per la cessione in proprieta delle aree e affrancazione dai vincoli, concedendo la
possibilita di richiedere la trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprieta per la
parte di loro spettanza, in vari Piani di Zona, tra cui il PdZ 38 Laurentino, in cui ricade il
fabbricato in esame.

L’entrata in vigore del Decreto del Ministero dell’Economia e delle Finanze del 28.09.2020, n.151
“Regolamento recante rimozione dei vincoli di prezzo gravanti sugli immobili costruiti in regime di
edilizia convenzionata”, non ha modificato la procedura di Calcolo della Trasformazione.

Il valore di un immobile in "diritto di superficie" & inferiore, sin dal primo acquisto, rispetto a quello di
un immobile in piena proprieta con caratteristiche analoghe, poiché, al contrario di quest'ultimo, la
sua "appetibilita” sul libero mercato diminuisce nel tempo con l'approssimarsi della scadenza della
concessione del diritto di superficie.

Ai fini della determinazione del valore del diritto superficiario occorre individuare preliminarmente
I'ipotetico valore della piena proprieta dei beni oggetto di stima nel libero mercato.

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato (Vm)
del lotto di vendita si basa sul metodo comparativo. La scelta finale del valore unitario da adottare come
base della stima tiene conto sia delle indagini di mercato svolte — prendendo in esame immobili analoghi,
considerando tutte le peculiari caratteristiche, sia intrinseche che estrinseche degli immobili - sia dei
valori unitari forniti dalla Borsa Immobiliare di Roma che di quelli dell'Osservatorio del Mercato
Immobiliare.

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare cura la rilevazione e l'elaborazione delle informazioni di
carattere tecnico-economico relative ai valori immobiliari, oltre alla pubblicazione di studi/elaborazioni
dell'Agenzia. Tra le attivita svolte dall’Osservatorio risultano anche I’analisi, la ricerca, lo sviluppo e la
sperimentazione di profili teorici ed applicativi, con specifico riferimento alla definizione dei valori
immobiliari.

La banca dati dell’Osservatorio costituisce una importante fonte di informazioni riferite al mercato
immobiliare, proponendosi come un utile strumento per i tecnici stimatori, ricercatori e studiosi del
settore immobiliare.

Il listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma - Organismo istituito dalla Camera di Commercio di
Roma nel 1989 - ¢ il risultato dell’attivita di indagine statistica e di rilevamento delle compravendite
(gestite dalle molteplici agenzie immobiliari accreditate) finalizzate alla determinazione delle
quotazioni immobiliari dell’area romana.
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VALORE DI RIFERIMENTO 1 (PIENA PROPRIETA’):
Fonte: TECNOBORSA - BORSA IMMOBILIARE DI ROMA - Zona Z24 Fonte Ostiense - Colle Parnaso -

(Municipio: IX - ex Municipio XII):

e ——
Superficie in ha 47857 . . Eura\mg Euro\mg mese
Abitazioni censite:

Abitazioni - | fascia 2.600,00 8,80
Cccupate Ba74

Abitazioni - Il fasda 2.200,00 710
Non occupate 1336

Uffici 2.400,00 7,00
Totale 9810

Locali Comm.li, Artig.li, Terz.ri - | fascia ng ng
Abitazioni occupate:

Locali Comm.li, Artig.li, Terz.ri - |l fascia ng ng
In proprieta 59.90%

Locali - complessi attivita terziarie industriali ng ng
In locazione 36.10%

Locali - complessi attivita turistiche ng ng
Altro 4.00%

Boxes e posti auto 1.100,00 5,50

VALORE DI RIFERIMENTO 2 (PIENA PROPRIETA"):
Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI - Fascia/zona:
Suburbana/FONTE OSTIENSE (VIALE IGNAZIO SILONE) - cod. Zona E13.

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese) ‘
Tipologia Stato conservativo [ min Max Superficie (L/N) Min Max Superficie (L/N)
|

Abitazioni civili NORMALE 2000 2850 L 7 10,3 ly
Abitazioni di tipo economico NORMALE 1700 2550 L 68 10 L
Box NORMALE 950 1350 L 58 83 L
Postiauto coperti NORMALE 700 1000 L 48 7 L
Posti auto scopertl NORMALE 400 600 L 3 4,5 L

VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO — ANNUNCI IMMOBILIARI:

€ 220.000 CAMPO MARZIO

Trilocale via Giovanni Guareschi, Fonte Ostiense, Roma
[y 3 locali [y 128m? &- 2 bagni Ascensora
ml Balcone tﬂﬁj Cantina

[ MESSAGGIO VISITA ik
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€199.000 \\ uemme

Appartamento via Giovanni Guareschi, Fonte Ostiense, Roma
(3 5locali () 130 m? &5 2bagni [, Pianc 6
(g Ascensore m] Balcone l%l Cantina

5 SRR S e T [E) MESSAGGIO VISITA ol O]

VETRINA Mo | .

€ 249.000 GTWNW
. 3 5 Quadrilocale via giovanni guareschi 113, Fonte Ostiense, Roma
- - i | | (O 4 locali ) 12im? £ 2 bagni [, Piano 6
‘\‘-."; *, EE Ascensore H}l Balcone
[E) MESSAGGIO VISITA w | QQ]

PREMIUM

STIMA DEL VALORE DELLA PIENA PROPRIETA

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
Commerciale complessivo vendita
Bene N° 1 - Appartamento uso 123,00 mq 2.500,00 €/mq €307.500,00 100,00% €307.500,00

residenziale con cantina

Roma (RM) - Via Giovanni
Guareschi n.95, scala M, interno 2,
piano 1

Bene N° 2 - Box auto 15,00 mq ' 1.250,00 €/mq €18.750,00 100,00% €18.750,00
Roma (RM) - Via Giovanni
Guareschi n.95, scala M, interno 2,

piano S1
Valore di stima: €326.250,00
Deprezzamenti A4 A4
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art.568 c.p.c. 10,00 %
Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale 100 %
Spese condominiali insolute 1.752 €

Stima ipotetico valore della piena proprieta: € 288.610,00
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STIMA DEL PREZZ0 MASSIMO DI CESSIONE:

Dalle risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, con convenzione per diritto di superficie
del 1983, il Comune di Roma ha concesso in favore della "Consorzio ****##kiissstotk
a responsabilita limitata", il diritto di superficie per 99 anni sul Piano di Zona 38 - Laurentino.

Durata residuadi 53 anni 99 anni - (2024 - 1978) =99 - 46

Avendo stimato il valore della ipotetica piena proprieta del bene pari a € 288.610,00 abbiamo:
€ 288.610,00x 0,99 = € 285.724,00

€ 240.391,80/99 = € 2.886,00

€ 2.886,00x 53 =€ 152.963,60 (prop. sup.)

(0,99 coefficiente di riduzione diritto di superficie);
(99 anni di durata originaria del diritto);

Valore finale: € 153.000,00 (arrotondato per eccesso)

Il suddetto importo, stimato sulla base dell’esperienza professionale del sottoscritto, &€ meramente
presuntivo, rimanendo a carico e cura degli Uffici Comunali competenti la determinazione dell’effettivo
importo del prezzo massimo di cessione.

L’aggiudicatario del lotto di vendita potra effettuare 'affrancazione dai descritti vincoli, facendosi carico
di tutte le spese e gli oneri, che saranno determinati dal Comune di Roma, quando verra formalizzata la
eventuale richiesta.

kkk

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, li 14/06/2024

L'Esperto-ex axt. 568 c.p.c.
A Ar .RQ:;}tti ea

A

\

ALLEGATI:

\
\

[, ATTO DI PROVENIENZA. pdf

[l ATTO D'OBBLIGO EDILIZIO. pdf
CONSERVATORIA zip

[ CONVENIZIONE_LAURENTING 38.pdf
B8 DOCUMENTAZIONE CONDOMINIO zip
FOTOGRAFIE.zip

[gls LICENZA EDILIZIA 1977_1108_C.pdf
PROGETTO EDILIZIO.zip

[l RELAZIONEVERSIONE PRIVACY. pdf
[l VERBALE DI SOPRALLUOGO.pdf

8 VISURE E PLANIMETRIE CATASTALLzip

B ATTESTAZIONI INVIO RELAZIONE ALLE PARTI.pdf & ;
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO: PROPRIETA SUPERFICIARIA DEI SEGUENTI IMMOBILI,
COMPRESI TUTTI I DIRITTI DI COMPROPRIETA SUPERFICIARIA SULLE COSE E
PARTI COMUNI COME PER LEGGE:

e Proprieta superficiaria Bene N° 1 - Appartamento uso residenziale con cantina ubicato a
Roma (RM) - Via Giovanni Guareschi n.95, scala M, interno 2, piano 1; Censito al catasto
Fabbricati - Fg. 872, Part. 749, Sub. 30, Zc. 6, Categoria A2.

e Proprieta superficiaria Bene N° 2 - Box auto ubicato a Roma (RM) - Via Giovanni Guareschi
N.95, scala M, interno 2, piano S1; Censito al catasto Fabbricati - Fg. 872, Part. 749, Sub. 71, Zc.
6, Categoria C6.

Il compendio immobiliare oggetto di stima e sito nel Comune di Roma, Municipio IX, zona Z.XXIV
FONTE OSTIENSE - e precisamente in via Giovanni Guareschi n.95. La zona si trova a sud della
capitale, internamente al Grande Raccordo Anulare - fra via Cristoforo Colombo e via Laurentina - e
comprende la riserva naturale Laurentino-Acqua Acetosa. La stessa confina con: a nord con la zona
urbanistica 12A Eur; a nord-est con la zona urbanistica 12B Villaggio Giuliano; a est con la zona
urbanistica 12E Cecchignola; a sud con la zona urbanistica 12H Vallerano-Castel di Leva; a ovest con la
zona urbanistica 12C Torrino. L’area in cui ricadono i beni pignorati & dotata di un discreto livello di
servizi e infrastrutture, e risulta collegata con il centro di Roma tramite la Via Cristoforo Colombo e le
linee bus 724, 779, 74, 72 e 73, che mettono in comunicazione la zona con la metropolitana linea B.

Destinazione urbanistica: Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C.n.18/2008)
individua l'area in cui ricade l'immobile oggetto di pignoramento con la seguente destinazione
urbanistica: “CITTA CONSOLIDATA - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera -
T3", Programma Integrato P6. Il PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua 1'area in cui
sorge il fabbricato in cui ricadono gli immobili oggetto di riferimento nel Sistema del Paesaggio
Insediativo: “Paesaggio degli insediamenti Urbani”. Dall’esame della TAV. B, nell’area in cui ricade il
compendio immobiliare oggetto di pignoramento non risulta alcun vincolo.

Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento é stato realizzato all'interno di un
complesso edilizio ricadente nel Piano di Zona N°38 “LAURENTINO”.

[l fabbricato € stato realizzato con Concessione edilizia n.18/C rilasciata dal Comune di Roma il 29 aprile
1977, e successiva Variante n.1108/C del 15 dicembre 1977. Va evidenziato che lo stato attuale dei
luoghi, relativamente ai prospetti e alla distribuzione degli spazi interni dell’appartamento, non
corrisponde a quanto rappresentato nella planimetria del progetto edilizio n. 47466/77.

Per le descritte difformita sanabili (variazioni prospettiche e diversa distribuzione degli spazi interni)
potra essere redatta — a cure e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita — una una S.C.I.A ai sensi
dell’art. 37 del DPR 380/01. Quanto sopra - fino a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica
(SCIA A SANATORIA) e catastale (DOCFA) dei beni - avra inevitabilmente una ricaduta negativa sulla
futura commerciabilita degli stessi.

La descritta situazione urbanistica e catastale dei beni pignorati é stata tenuta in debita considerazione
nella redazione della stima del valore degli stessi.

Prezzo base d'asta: € 153.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 463/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - (PROPRIETA SUPERFICIARIA)
PREZZO BASE D'ASTA: € 153.000,00

Bene N° 1 - Appartamento uso residenziale con cantina

Ubicazione: Romz;(liMjTViéT}iOQaHniEuéreschi n.95, scala M, interno 2, piano 1
Diritto reale: Proprieta superficiaria Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento uso residenziale con cantina Superficie 123,00 mq

Censito al catasto Fabbricati - Fg. 872, Part. 749, Sub. commerciale
30, Zc. 6, Categoria A2.

Stato conservativo: Gli immobili oggetto di pignoramento si trovano in discreto stato manutentivo.

Vendita soggetta a IVA: | NO

Bene N° 2 - Box auto

Ubicazione: Roma (RM) - Via Giovanni Guareschi n.95, scala M, interno 2, piano S1

Diritto reale: Proprieta superficiaria Quota 1/1

Tipologia immobile: Box auto Superficie | 15,00 mq
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 872, Part. 749, Sub. commerciale

71, Zc. 6, Categoria C6

Vendita soggetta a IVA: | NO
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