TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. arch. Rossetti Andrea, nell'Esecuzione Immobiliare 863 /2021 del R.G.E.
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Appartamento int.3-P1° (LOTTO 1)

7 e

Appartamento int.5-P2°

(LOTTO 2)

LOTTO 1 — APPARTAMENTO UBICATO A ROMA IN VIA CELLENO N.8, INT.3, P1°, CENSITO AL CATASTO COME
A/2(ABITAZIONE DI TIPO CIVILE) AL FOGLIO 209, PART.LLA 855, SUB 6;

LOTTO 2 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA IN VIA CELLENO N.8, INT.5, P2°, CENSITO AL CATASTO COME
A/2(ABITAZIONE DI TIPO CIVILE) AL FOGLIO 209, PART.LLA 855, SUB 7
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INCARICO

All'udienza del 01/07/2022, 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 07/07/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 3, piano 1

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA CELLENO 8, PIANO 1

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n. 863/2021 ha ad oggetto: "appartamento in
comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXX sito in Roma (RM) in via
Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91 escluse aree scoperte
(81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di Roma al foglio 209 particella 855
sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.”

Il fabbricato in cui si trova il bene ¢ sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella
parte nord della capitale, in un'area fortemente antropizzata, ma circondata da ampie aree verdi facenti parte
del Parco di Veio. Il lotto e situato a ridosso della strada statale n.2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo
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Anulare di Roma. La zona prende il nome da un monumento sepolcrale, edificato lungo 1'antica via consolare

Cassia nella seconda meta del 111 secolo, erroneamente ritenuto la tomba di Nerone a causa di unha credenza

popolare sorta nel medioevo. Questo monumento, in realtd, ¢ il sarcofago di Publio Vibio Mariano, proconsole e
preside della Sardegna e prefetto della Legio 11 Italica, e di sua moglie Regina Maxima.

Il bene pignorato é costituito da un'unita edilizia con destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una

cucina, un bagno, un soggiorno, due stanze da letto, un balcone ed un ampio terrazzo. L'accesso al cespite &
possibile dall'androne condominiale che si apre su via Celleno al civico 8.

VISTA FABBRICATO

INGRESSO INT.3
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CAMERA DALETTO 2 SOGGIORNO

CAMERA DA LETTO 1 CUCINA
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Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA CELLENO 8, INTERNO 5,
PIANO 2

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: "appartamento in
comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in Roma (RM) in via
Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87 escluse aree scoperte Classe 2
categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209 particella 855 sub 7 rendita catastale €
836,66.”

Il fabbricato in cui si trova il bene ¢ sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella
parte nord della capitale, in un'area fortemente antropizzata, ma circondata da ampie aree verdi facenti parte
del Parco di Veio. Il lotto e situato a ridosso della strada statale n.2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo
Anulare di Roma. La zona prende il nome da un monumento sepolcrale, edificato lungo 1'antica via consolare
Cassia nella seconda meta del III secolo, erroneamente ritenuto la tomba di Nerone a causa di una credenza
popolare sorta nel medioevo. Questo monumento, in realta, € il sarcofago di Publio Vibio Mariano, proconsole e
preside della Sardegna e prefetto della Legio Il [talica, e di sua moglie Regina Maxima.

Il bene pignorato é costituito da un'unita edilizia con destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una
cucina, un bagno, un soggiorno, due stanze da letto e due balconi. L'accesso al cespite e possibile dall'androne
condominiale che si apre su via Celleno al civico 8.
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VISTA FABERICATO

CAMERA DALETTO 1
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BALCONE SU V.CELLENO

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, piano 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

Gli immobili oggetto dell'esecuzione, appartengono ai seguenti esecutati:
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Nato a

Gli immobili vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

o XXXXXXXXXXX (Proprieta 4/6)
o XXXXXXXXXXX (Proprieta 1/6)

o XXXXXXXXXXX (Proprieta 1/6)

CONFINI

Il lotto n.1 confina con: corpo scala condominiale, affaccio su via Celleno ed affaccio su area esterna di altra
proprieta.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta 1 Lorda Convenzionale
Abitazione 65,19 mq | 67,80 mq 1,00 67,80 mq 300m 1
Balcone scoperto 4,57 mq 4,57 mq 0,25 1,14 mq 0,00m | 1
Terrazza 48,60 mq 48,60 mq 0,25 12,15mq 0,00m | 1
Totale superficie convenzionale: 81,09 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 81,09 mq
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STATO ATTUALE DEI LUOGHI
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VIA CELLENO
DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza ‘ Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. ' catastale
209 855 6 5 A2 2 4 91 mq 743,7 € 1
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Data presentazione: 12/06/1985 - Data: 22/07/2022 - n. T100724 - Richicdente: RSSNDRO6SM19L0491

|
f Ay

+ - - - 115 -

Lo stato dei luoghi é difforme dalla planimetria catastale poiché sono state effettuate lievi modifiche della
distribuzione degli spazi interni, senza alcun titolo edilizio, e la planimetria catastale non €& stata aggiornata.

12 di 40

PLANIMETRIA CATASTALE DEL 1986 T
Mow. B ( Veors Camsaie FE7xis Drbene
MINISTERO DELLE FINANZE /—\
RE%  DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARMALI - fg‘o/
N U |8, DECRETN-TXAGE 12 APRILE D3, 5. ¥%)
Planimetria dell'immobile situato nel Comune di Bame. . .. . . iy VAR TACBENG ool iciiriiuns
Ditta] ‘
Allegata alla dichiaragione presentata all'Ufficio Tecnico Erariale di . . . foeta .o
F. 209 aiu 375
ot 255
wA T3
Al &
O—r= g
| i
1 ] y E
gE 1 T | @
| i
A el T 8,0 . ;
| 1 ; 3
! % i | B3 E
% | >
o : T &1
'3 : 2
% 2
| v
| SR e | : =
i - “ =}
i z
! :
. ! 2 5
i & o °
= o
v 'e)
ViA CEotBne § ~
;
ORIENTANENTG o 5
8 n
3 = N
— = <
SCALA DI I 484 o o
S & TN
DS 3
SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI D'UFFICIO :_3 g <3(
TE o
DATSA g & g
q PROT. N° 20 o
‘ £ E o
5 o E
| LK S
o LL
Ultima planimetria in atti Z
o
Dala presentazione: 12/06/1983 - Data: 22/07/2022 - n. T100724 - Richiedente: RSSNDRGEMI9L049T a
Totale schede: | - Formato di acquisizione: fuori standard (248X374) - Formato stampa richiesto: A4210x297) g
Q
S
L
=
'_
L
)]
%]
(]
o
<
]
1
[a)]
P
<
i
o
2
©
£
Z

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

s@



STATO CONSERVATIVO

L’'immobile si trova in discreto stato di conservazione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile non insiste su aree demaniali e sullo stesso non grava censo, livello e uso civico.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Esposizione: nord/est;

Altezza interna utile: ml 3,00;

Str. verticali: struttura in cemento armato e muratura;

Solai: latero-cementizi;

Copertura: a falde inclinate;

Manto di copertura: tegole in cotto;

Pareti esterne ed interne: pareti interne con parato di vari colori e disegni; pareti esterne in cortina;
Pavimentazione interna: mattonelle quadrate in ceramica smaltata; marmette nelle stanze da letto;

Infissi esterni ed interni: infissi esterni in profilati di alluminio con doppio vetro, persiane in plastica e grate in
ferro alle portefinestre; infissi interni in legno;

Impianto elettrico: certificazione non pervenuta;

Impianto idrico: esistente con acqua potabile di rete idrica;

Impianto di condizionamento: non esistente;

Impianto di riscaldamento con termosifoni, con caldaia comune a tutti gli altri appartamenti della palazzina;

NON RISULTA COSTITUITO ALCUN CONDOMINIO PER LA GESTIONE DELLE PARTI E COSE COMUNI.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura esecutiva.
In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 19/03/2021

e Scadenza contratto: 21/11/2023

Canoni di locazione

Canone mensile: € 700,00

Il Custode giudiziario ha inviato alle parti interessate formale disdetta del contratto di locazione.
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PROVENIENZE ULTRAVENTENNALI

FORM. 26020 del 27.06.1956 VENDITA. Atto Notaic Aurelic

rep. 30350 del 21.06.1956. I1 signor |

di terreno su cui gquanto forma

Tarquini di Roma

|natn a

vende ai signori

|nato a

e | | nata a

1 tappezzamento

oggetto della presence reiaziona é stato e-

dificato, terrenc sito in agro romano giad facente parte della Tenuta Tomba
di Nerone, localitd "Fontanile Vecchig" della superficie di metri qguadrati
250 (duecentocinguanta) allora distinto in Catasto al Foglio 209 con parte
della particella 464.

8i precisa che in data

sopra generalizzato senza lasciare disposizioni di

ultima volontd ed ha

¢ decedute il signor

lasciato a succedergli: | | nata a

codice fiscale: | (coniuge) ; | | nata
a il giorno , codice  fiscale: | | (Fi-
glia) ; | |nato a il giorng , codice fiscale:
| | (figlic), cosi come risulta dalla Dichiarazione di Suc-

cesgsione presentata all'Ufficioco delle entrate di Roma 2 in data

¢ registrata al n.38 Vol.n.999%0, trascritta presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Roma 1 in data 17 settembre 2012 al n.66231 di
formalitd.

Si evidenzia che — allo state attuale — non sussiste la continuita delle trascrizioni nel ventennio.
5i precisa, infatti, che manca la trascrizione dell’'accettazione di eredita del defunte XXX XX, in
favere degli esecutati.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 15/10/2021, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

pignoramento

Trascritte a Roma il 22/07/2021

Reg. gen. 68735 - Reg. part. 98681

A favore di XXXEKXEEEEEX

Contro XXXXXXXXXXX

Formalitd a carico dell’acquirente

Note: Il pignoramento & contro i signori XX0KK e XXXXXXXXEX

pignoramento

Trascritto a Roma il 08/10/2021
Reg. gen. 89026 - Reg. part. 128583
A favore di XXXXXEXXX

Contro XXHXXXHXXXX

Formalitd a carico dell'acquirente
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NORMATIVA URBANISTICA

In base al Nuovo Piano Regolatore Generale del Comune di Roma, adottato con Delibera di Consiglio Comunale
n.33 del 20/03/2003 e approvato con Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 12/02/2008, I'immobile ricade
nella Citta da Ristrutturare - tessuti prevalentemente residenziali, programmi integrati.

CITTA' DA RISTRUTTURARE
Tessuti

D prevalentemente residenziali

m prevalentemente per attivita

D Programmi integrati

@ codice identificativo
[] Spazi pubblici da riqualificare

Nuclei di edilizia
ex abusiva da recuperare

Piano Regolatore Generale del Comune di Roma

Sul Piano Territoriale Paesistico Regionale, nei Sistemi e Ambiti del Paesaggio (Tav.A), € individuato nel
Paesaggio Insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;

Sistema del Paesaggio Insediativo

Paesagyiv dei Cenai v Nucki Sworic con relativa fasda di rispeao

ParchiVille e Giardini Storici

Paesaggio degli Insediamenti Urbani

Paesaggio degli Insediamenti in Evoluzione

Pacaaggio del'lnscdiamento Storico Diffuso

Reti, Infrastrutture e Servizi

Piano Territoriale Paesaggistico Regionale - Tav.A
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P.T.P.R, nei Beni Paesaggistici (Tav.B): sull'area non insistono vincoli.

°,

i

N A
o

T aree urbanizzate del PTPR

limiti comunali

N
NN AR N Cael

Piano Territoriale Paesaggistico Regionale - Tav.B

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione e antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono

presenti diritti demaniali o usi civici.
Il fabbricato in cui € situato il bene oggetto di pignoramento, é stato edificato senza alcun titolo edilizio.

Per lo stesso sono poi state presentate due domande di concessione edilizia in sanatoria: una in data
29/04/1986 con prot. 133759 per mgq residenziali 225,40 e mq non residenziali 113,52; una in data
16/02/1987 per mgq residenziali 241,19 e mq non residenziali 106,49. Per tali domande sono state
rispettivamente rilasciate le concessioni edilizie in sanatoria n.230284 del 15/05/2000 e n.279876 del
23/05/2002.

Nell'appartamento pignorato sono state apportate lievi variazioni della distribuzione degli spazi interni senza
alcun titolo autorizzativo.

Il fabbricato in cui ricade I'immobile e sprovvisto di certificato di Agibilita.
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ISTANZA DI CONDONO DEL 1586

RISERVATO AL COMUNE

2y i i, 1986

Danominazione & N. Distinthvo
{sacondo la classificazions ISTAT)

A COMUNE C

: A
PROVINGIA pia G

|RCOSCRIZIONE XX .

N. PROTOCOLLO

L6t CE |

!Blm,pnoanssswot 0002267503 ]

MINISTERQO DEI LAVOR! PUBBLICI

COGMOME O DENOMINAZIONE |

ORIGINALE PER IL COMUNE

AR ;..

3

Al Signor Sindaco del Comune di

NOME ____|

MUMERD DI
COMICE FISCALE

PROVINGIA

MODELL!I ALLEGAT! E AMMONTARE DELLE OBLAZIONI

RES.DENZA EoMuNe Gmbmial
ANAGRAFIGA
FRAZIONE. ViA E NUMERQ CIVICO T CAP
NATURA GIURIDICA
Sa |l richledents & parsona fisica Indicarn: y
TITOLD
S | DATADUNASTITL | ETATO CVILE Dl ETUDND
|
L - I__r R
GOMUMNE O BTATD ESTEAD D1 NASCITA EROVINCLS
sigka)
COMDIZIDNE PROFESSIONALE OUALIFIGA ATTIVITA ECONOMICA
Se Il richiedente & diverse da p.
) 0
ATTIVITA ECONOMICA ESERCITATA =3 & L{l 0
T

iy
Modeili allegall e delle Superticie %,.
Gia versale per la quale & 53] = par |
. Dovuie ichi la sahatori slata
Tipe IR |n complesso In unica soluzione 1* Rata ma *la sa
IR FPRE.
. ) 2 4o I at
aresa | A4 é Apdo'aco |E A odooeco : 293, o~ Tn
47/85-B =
47/85-C
47/85-0
ToTALE Lodcoss |f Nodoooe £93,60

Istizuto Podigralica & Zecca deblo Siam

|l richiedente ha presentato altre domande di sanatoria

Nello steaso comune 1 2 JE/

In altro comune

Dala_ -?.a !0“-‘} !ﬁ 6

Firma del richiedenta

3si
A
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CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.230284 /2000

tdaksl iscato
Prot. n* 000133759 COMUNE DI ROMA - Coné. n' 23p284
Anno B6 UFFICID SPECIALE CONDONO EDILIZIO

IL DIRETTORE

Vista la domanda presentata dal |

Codice Fiscale Registrata il 24/06/1986

al n' di Prot. 86/000133759/000 della Ripartizione XV, diretta ad ottenere
con. faut. in sanatoria per nuowva costruzione/ampliamento

con destinazione d'uso Residenziale di mg 293,60
sull'immobile sito in ROMA VIA CELLEND 8

Visto il nulla osta deqll enti tuteri af vincoli ove richiesto e nel rispetto delle sventuali condiziani ivl apposte

Visti 1 pagesentl sel cfe n' 255000  por L. 1.447.000 & titolo di  oblazlone Riduziane Prisa Casa
Vist I pagamenti sul cfc n' GOBALGOA per L. 0 & titelo di oneri concessorl
Visti i pagamentl sul efc n' 49754005 per L. 272.000 & titolo di  dirittl di segreteria

Visto lo Statuto del Comune dI Roma approvato can Deliberazions Conslglio Comunale 26)03/19%1 n' 316
Viste le Leggi 17 Agosto 1942 n' 1150 e 6 Agosto 1367 n' 765 e successive modificarioni d Integrazieni
Vista la Legge 28 Gennalo 1977 n' 10;

Vista la Legge 28 Febbraio 1985 n' 47;

Vista la Legge T24 dal 23 Dicembre 199¢;

Visto il Decreto Legge 30 del 24/01/1996;

Visto 1'art. 6 quater del D.L. S 12{1/91 cosi come Mdifitil:a in sede di conversione legge B0 15/3]9

? 5
5: uria af sensi dal]n
A

art. 31 della Legge 47/85 e dl non essere nelle condizieni previste dall’ ultieo periodo del comma 7 ari.*;m}l.mt el
FICIC et

RILASCIA i
|
|

Al sig| | _r"
con domicilio in }E\S"
|\Fasc.
la sanatoria di quanto realizzato abusivamente cosi' comé=riswFtadalla=
istanza presentata @ dall' accatastamente effettuato e depositate
con i1 n' 418242 .
{a presente autorizza le seguenti destinazioni d'uso :
- Residenziale mq. 226,49 Non Residenziale mq. 113,52

Le presente concessione/eutorizzarione o' rilascista ai soli finl df sanatoria edilizia e pertanto 1' sbitabilita' e' subordinata alle
ottenimento del preseritto cartificato nell'esservanza delle norse stabilite in materia dalla Legge 47/85.

La concessione viene rilasciata fatti salvi ed integri i diritti dei terzi,
senza alcuna responsabilita' del Comuna di Roma, per eventuali lesioni dei
diritti dei proprietari confinanti o di chiunque altro.

Roma, 11 16/0S /2000

IL DIRETTORE
Ing. Riccarde Lenzini

IL CONCESSIONARIO

Pe beLsgA |

T
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ISTANZA DI CONDONO DEL 1687

) ORIGINALE PER IL COMUNE
i3
N
= _ _FISERVATQ AL COMUYE __ _
CI%H [ . .h&i&n?” ka5 T
i P‘L% 'm%—m ] Al éignor Sindaco del Comune di
C E
‘A‘Iﬁgﬁi nol32140, ROMA
PROVINCI g 1 :
TP cracek T oensewpnin ‘\$
]'Nﬂi:l'nm haallo oo T \
% AICHIEDENTE
B | . procressivo| 0002267604
COGNOME O DENOMINAZIONE |
] . MOME | e —
-‘;,‘ MINISTERO DEI LAVORI PUBBLICI WUMERD DI
o COMGE FISCALE ‘:
RESIDENZA FOMUKE e ‘
ANAGRAFICA .
FRAZIGNE, VIA E NUMEAD GIVICO T TAF. |
NATURA GIURIDICA . u
Se H richludeniu & pursona fisica Indicara:
woLe
‘m\ i DATE DI "‘9"_‘;1,,.,_ ] 1 STATO CIVILE | o STUDIo
COMUNE O STATO EBI'EWN Hl‘kﬁéj“! I PROVINGIA
COMDIZICNE PROFESEIMINALE QUALIFCA AH’IU": ECONOMICA 1
.} Be || richiedanta & diverso da peveona fMslca Indicers;
r‘ LY
¥ ATTIVITA ECONOMICA ESERCTATA L X
NOTIZIE RIEPILOGATIVE "
MODELLI ALLEGATI E AMMCNTARE DELLE OBLAZIONI - DIMENSIONI
Modelli allegati Ammontare delle oblazioni Superficie i N |
S Gia varsate “r: la qu;ale @ s;{tr i |::e: Ieg:?H‘
s i} 1 sta slata ri asla
Tipo bl in complesso In unica soluzions 1* Rala i r\:ﬁu“ E 'a sanatarla®
aesa | 4 f_-flog‘oog £ 4409 co0 4
47/65-B
g| amesc
2
§ 47/85-D
2 ;
S . . .
t| TotaLe ,5'_4‘&03 000 .f,{gogm ¥ 4 B
3 ;
g Il richiedente ha presentato altre domande di sanatoria
: | =8
E Nello stesso comune 1 = 2 E In altro comune 3 =] 4
Data ‘20‘ ~ o({ : qlo Firma dal richiedente
% a
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CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.279876 /2002

tanils ibedfd

Prot. n' 000032140 COMUNE DI ROMA Conc. n' 279876
Anno 87 UFFICIO SPECIALE CONDONO EDILIZIO

IL DIRETTORE

Vista la domanda presentata dal |

Codice Fiscale Registrata il 16/02/1987

al n' di Prot. 87/000032140/000 della Ripartizione XV, diretta ad ottenere
con./avt. in sanatoria per nuova costruzione/ampliamento

con destinazione d'uso Residenziale di mg 305,08
sull'immobile site in ROMA VIA CELLENO 8

Visto il nulla osta degli enti tutori i vincoli ove richiesto e nel rispetto delle eventuali condizioni Ivi apposte

Visti i pagementd sul cfc n' 255000  per E. 738,37 & titolo di oblazione Riduzione Prims Casa
Visti | paqementi sul cfc o' GOBALODY per E. 0,00 & titolo di  oneri concessori

Visti i pagementi sul cfe n' 48754005 per £, 221,04 & titele i diritel di seqreteria

Vists lo Statuto del Comune di Rowa approvate con Deliberszione Consighio Comunske 26/03/1391 n* 316
Viste le Leggt 17 Agosto 1342 n' 1150 ¢ 6 Agosto 1967 n' 765 e successive podificazioni ed integrovioni
Vista la Legge 28 Geanaio 1977 ' 10;

Viste la Legge 26 Febbraio 1385 n' 47;

Vista la Legge 724 del 23 Dicembre 1994;

Visto il Decreto Legge 30 del 24/01[1996;

Visto 1'art. § quater del 0.L. 6 12/1/51 cosi cone modificato in seds di conversigae legge 80 15/3/91

Preso atto che il richiedente dichiara di possedere il titolo per il rilascio defla comtess Jautorizzaziane Edilizia a sanatoria ai sensi dello
art, 31 della Legge 47/85 e di non essere nelle condizioni previste dall' ulti bedE) el art. 39 Legge 724/94 :
RILASCIA
al sig.| |
con domicilio in ase e
la sanatoria di quanto realizzato abusivamente cosS 2y e ta dplla

istanza presentata e dall' accatastamento effettuato
con il n' 418241™

La presente autorizza le seguenti destinazioni d'uso

- Residenziale mqg. 241,19 Non Residenziale mq. 106,49

la preseate concessiongfautorizzazione e rilasciate ai soli fini dl sanatorfs edilizia e gertanto 1' ahitabilita' &' subordinata alle
ottenimento del prescritto certificato nell'esservanza delle norae stabilite in materis dalla Legge 47/85.

¥ota : "FAL.209.%.855.5U8.4.5.6.7.8.

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

Roma, li 23/05/2002

L' addetto alla consegna IL DIRETTORE
Ing. Riccardo Lenzini
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

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

RAPPRESENTAZIONE DELLE MODIFICHE EFFETTUATE SENZA TITOLO:

o0} | |

letto 1
letto 2

senza titolo

tramezzo realizzato

ﬁ

[——F

int.3 &
P1°

R |

ingresso

—|? h 3,00 m

soggiorno

cucina

terrazzo

-

balcone

VIA CELLENO

tramezzo demolito
senza fitolo

DEMOLIZIONI

RICOSTRUZIONI

scala metrica

2 3 4 5m
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LOTTO 2

Il lotto & formatoe dai seguenti beni:

s Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Roma [RM) - via Celleno 8, internoe 5, piane 2

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

o XO000000K (Proprieta 4/6)
Codice fiscale: 3000000000000
via Celleno 8/10
00100 - Roma (RM)

Nataa

o 000000000 (Proprietd 1/6)
Codice fiscale: 3300000000000
1:6:69.6.4.5:9.0.9.6.0.9.4.6:4
X300000000( - Roma (RM)

Nata a

o XX0000000000 (Proprietd 1/6)
Codice fiscale: 200000000000
h.4:4.8.0.0.0.8.0.8.0.4.0.:4.4.4.4

3300000000 - Roma (rm)
Natoa

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o XIDOO0000000KX (Proprieta 4/6)
e X30O000000000X (Proprietd 1/6)

o X00000000000X (Propriet 1/6)

CONFINI

Il lotto n.2 confina con: corpo scala condominiale, affaccio su via Celleno e affaccio su area esterna di altra

proprieta.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente — | Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 65,48 mq 67,94 mq 1,00 67,94 mq 3,00 m
Balcone scoperto 4,75 mq 4,75 mq 0,25 1,19 mq 0,00 m
Balcone scoperto 4,51 mq | 4,51 mq 0,25 1,13 mq 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 70,26 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 70,26 mq
STATO ATTUALE DEI LUOGHI
i
4 balcone 1
| Z
! - [l 40 -
| || | \
| - 35F ‘ - 418 ‘ -
|
soggiorno letto 1
— [ !
U- ‘ =
. 1
- ) " ‘—I : bagno .
int.5 17 5 INgresso "
— p2e 1 h3,00m l
|
| | "y i 5 1 ;
. ) 3 )
|
l )
|
| 3
| letto 2 cucina |
|
[ ||
| B | f= . -
[ e i - .
. ||
[
- 405 1—m
VERANDA i
!
VIA CELLENO
scala metrica N
— || | AN
0o 1 2 3 4 5m N
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
209 855 7 5 A2 2 4,5 87 mq 836,66 € 2

Data presentazione: 19/06°1985 - Data: 22/07/2022 - n. T100726 - Richicdente: RSSNDROSM 19L04ST

PLANIMETRIA CATASTALE DEL 1985

~ Moz, B (Naors Caass Silizia U dumei
| e | MINISTERO DELLE FINANZE S o g
U DIREZIONE GENERALE DEL CAFASTO E DEI SERVIZI TECNICH ERARIAU \}3’5
N U O o (K. DECRETG-LECCE 1) ARLLE D1, ¥, 087}
Planimstrin dellimmobile situato nel Comune di ____ _RoMA. ... . Via_CelfendC S LM S
Dita [
Allegata alla dichiarazione presentata all'Ufficio Teenico Erariale di . Rema ... . . ——
Fo. 287 mcr 395
. #55
F"’l w5
sod F
| == f
z
4 3
i |
';
. £
I 2
E
L B o enga 2
| o G o s :
=
= 5 3
- I ; 5
- it e ; =
i o Il z &
| : B
i = | u;
i =
VEZ Awpa ] g
4
5
z
= 5
>
3
£
8
DRIENTAMENTO o
ﬂ - 8
| g
(e =3
e 1 S o
5\\_/’ ;_; 2
3C4%A4 DI 108 22
3%
S V. "L Compilea dot L, - it ER-
SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI D'UFFICIO ompi Xﬂ.::%’ﬂ:r".__‘ iy ‘i_ E
DAT4 Tscritio il Aibe s ¢, pwnce S . 2
e ills Provincia & Assceg £Z
¥ - : =5
g CE
H % :l/_‘
Ulima planimelria in aud
Data presentazione: 19/06/1985 - Data: 22/07/2022 - n. T100726 - Richiedente: RSSNDRGEM 19LO45T
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuon standard (248X373) - Formato stampa nehiesto: A4210x297)

t
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STATO CONSERVATIVO

Il lotto 2 si trova in mediocre stato conservativo. Sono infatti presenti efflorescenze di umidita ed i parati sono
distaccati in vari punti dell'abitazione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile non insiste su aree demaniali e sullo stesso non grava censo, livello e uso civico.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Esposizione: nord/est;

Altezza interna utile: ml 3,00;

Str. verticali: struttura in cemento armato e muratura;

Solai: latero-cementizi;

Copertura: a falde inclinate;

Manto di copertura: tegole in cotto;

Pareti esterne ed interne: pareti interne con parato di vari colori e disegni; pareti esterne in cortina;
Pavimentazione interna: mattonelle di vario taglio e colore nei servizi; parquet nella zona giorno;

Infissi esterni ed interni: infissi esterni in profilati di alluminio con doppio vetro e persiane in plastica; infissi
interni in legno;

Impianto elettrico: certificazione non pervenuta;

Impianto idrico: esistente con acqua potabile di rete idrica;

Impianto di condizionamento: non esistente;

Impianto di riscaldamento con termosifoni, con caldaia comune a tutti gli altri appartamenti della palazzina;

NON RISULTA COSTITUITO ALCUN CONDOMINIO PER LA GESTIONE DELLE PARTI E COSE COMUNI.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura esecutiva.
In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 17/05/2018

e Scadenza contratto: 31/05/2021 (rinnovato per anni 2)

Canoni di locazione

Canone mensile: € 750,00

Il Custode giudiziario ha inviato alle parti interessate formale disdetta del contratto di locazione.
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PROVENIENZE ULTRAVENTENNALI

FORM. 26020 del 27.06.1956 VENDITA. tto Notaio

rap. 30850 del 21.06.1956. Il sig:cr|

di terreno su cui gquanto forma

Aurelic Targuini di Roma

|natn a

vende ai signori

|nato a

e | | nata a

. 1'appezzamento

oggetto della presence reiaziona é stato e-

dificato, terrenc sito in agro romano giad facente parte della Tenuta Tomba
di Nerone, localitd "Fontanile Vecchio" della superficie di metri guadrati
250 (duecentocinguanta) allora distinto in Catasto al Foglio 209 con parte
della particella 464.

8i precisa che in data 3 novembre 2010 & decedutc il signor

sopra generalizzato senza lasciare disposizioni di ultima wvolontd ed ha
lasciato a succedergli: | |nata a
, codice fiscale: {coniuge) ; | | nata

&

codice fiscale: |

glia};| |nato a

| (Fi-

codice fiscale:

| (figlic), cosi come risulta dalla Dichiarazione di Suc-

cessione presentata all'Ufficio delle entrate di Roma 3 in data 4 gennaio

2012 e registrata al n.38 Vol.n.9990,

trascritta pressoc la Conservatoria

dei Registri Immobiliari di Roma 1 in data 17 settembre 2012 al n.66231 di
formalitd.

Si evidenzia che — allo state attuale — non sussiste la continuita delle trascrizioni nel ventennio.
5i precisa, infatti, che manca la trascrizicne dell’accettazione di eredita del defunte XX2OC003XKXXX, in
favere degli esecutati.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 15/10/2021, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

pignoramento

Trascritte a Roma il 22/07/2021

Reg. gen. 68735 - Reg. part. 98681

A favore di XXXXXXEEEX

Contro XXXXXXXXXX

Formalitd a carico dell’acquirente

Note: Il pignoramento & contre i signori X300 e KXXXXXEX

pignoramento

Trascritto a Roma il 08/10/2021
Reg. gen. 89026 - Reg. part. 128583
A favore di XXXXXEXXX

Contro XXHXXXHXXXX

Formalitd a carico dell'acquirente
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NORMATIVA URBANISTICA

In base al Nuovo Piano Regolatore Generale del Comune di Roma, adottato con Delibera di Consiglio Comunale
n.33 del 20/03/2003 e approvato con Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 12/02/2008, I'immobile ricade
nella Citta da Ristrutturare - tessuti prevalentemente residenziali, programmi integrati.

CITTA' DA RISTRUTTURARE
Tessuti

:l prevalentemente residenziali
I' | prevalentemente per attivita

D Programmi integrati

E codice identificativo
(] Spazi pubblici da riqualificare

Nuclei di edilizia
ex abusiva da recuperare

Piano Regolatore Generale del Comune di Roma

Sul Piano Territoriale Paesistico Regionale, nei Sistemi e Ambiti del Paesaggio (Tav. A), é individuato nel
Paesaggio Insediativo: Paesaggio degli Insediamenti Urbani;

Parchi Ville e Giardini Storici

Paesaggio degli Insediamenti Urbani

Paesaggio degli Insediamenti in Evoluzione

Paesagyio dei Cenri v MNuckei Swrici von relativa fasdia Ji rispeao

Sistema del Paesaggio Insediativég

Pacaaggio dell'lnsediamento Storico Diffusa

: S ]H_[[ﬂ[[[]]ﬂ Reti, Infrastrutture e Servizi

RT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 17

Piano Territoriale Paesaggistico Regionale - Tav. A
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P.T.P.R,, nei Beni Paesaggistici (Tav.B): sull'area non insistono vincoli.
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Piano Territoriale Paesaggistico Regionale - Tav.B

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione e antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono

presenti diritti demaniali o usi civici.
Il fabbricato in cui & situato il bene oggetto di pignoramento, e stato edificato senza alcun titolo edilizio.

Per lo stesso sono poi state presentate due domande di concessione edilizia in sanatoria: una in data
29/04/1986 con prot. 133759 per mgq residenziali 225,40 e mq non residenziali 113,52; una in data
16/02/1987 per mq residenziali 241,19 e mq non residenziali 106,49. Per tali domande sono state
rispettivamente rilasciate le concessioni edilizie in sanatoria n.230284 del 15/05/2000 e n.279876 del
23/05/2002.

Il fabbricato in cui ricade 'immobile pignorato é sprovvisto di certificato di Agibilita.
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ISTANZA DI CONDONO DEL 1986

RISERVATO AL COMUNE

2y i i, 1986

Danominazione & N. Distinthvo
{sacondo la classificazions ISTAT)

A COMUNE C

: A
PROVINGIA pia G

|RCOSCRIZIONE XX .

N. PROTOCOLLO

L6t CE |

!Blm,pnoanssswot 0002267503 ]

MINISTERQO DEI LAVOR! PUBBLICI

COGNDME © DENOMINAZIONE

%
ORIGINALE PER IL COMUNE

Al Signor Sindaco del Comune di

_Rog

MODELL!I ALLEGAT! E AMMONTARE DELLE OBLAZIONI

NOME
NUMERQ DI
CODICE FISCALE
; i PROVINGI
RESIDENZA COMUNE A
ANAGRAFIGA
FRAZIONE, VIA E NUMERQ GIVI | CAP
NATURA GIURIDICA IS
Sa |l richledents & parsona fisica Indicarn: y
TITOLD
S | DEIADIHASGTA | STATO CVILE | Bl STUDID
| _
GOMAINE O BTATD ESTEAD [0 NASGITA [ PnGuncia
CONDIZIDNE PROFESSIONALE OUALIFICA ATTIVITA ECONOMICA
e Il richiedente & diverso da p
o 0
ATTIVITA ECONOMICA ESERCITATA =3 s i—J 0
T

iy
Modeili allegall e delle Superticie %,.
Gia versale per la quale & 53] = par |
. Dovuie ichi la sahatori slata
Tipe IR |n complesso In unica soluzione 1* Rata ma Cdia sa
IR FPRE.
. ) 2 4o I at
aresa | A4 é Apdo'aco |E A odooeco : 293, o~ Tn
47/85-B =
47/85-C
47/85-0
TOTALE Ao ocs -20— Aodococe 193,60

Istizuto Podigralica & Zecca deblo Siam

|l richiedente ha presentato altre domande di sanatoria

Nello steaso comune 1 2 JE/

In altro comune

3si

Dala_ -?.a !0“-‘} !ﬁ 6

Firma del richiedenta
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CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.230284 /2000

tdaksl iscato
Prot. n* 000133759 COMUNE DI ROMA - Coné. n' 23p284
Anno B6 UFFICID SPECIALE CONDONO EDILIZIO

IL DIRETTORE

Vista la domanda presentata dal |

Codice Fiscale Registrata il 24/06/1986

al n' di Prot. 86/000133759/000 della Ripartizione XV, diretta ad ottenere
con. faut. in sanatoria per nuowva costruzione/ampliamento

con destinazione d'uso Residenziale di mg 293,60
sull'immobile sito in ROMA VIA CELLEND 8

Visto il nulla osta deqll enti tuteri af vincoli ove richiesto e nel rispetto delle sventuali condiziani ivl apposte

Visti 1 pagesentl sel cfe n' 255000  por L. 1.447.000 & titolo di  oblazlone Riduziane Prisa Casa
Vist I pagamenti sul cfc n' GOBALGOA per L. 0 & titelo di oneri concessorl
Visti i pagamentl sul efc n' 49754005 per L. 272.000 & titolo di  dirittl di segreteria

Visto lo Statuto del Comune dI Roma approvato can Deliberazions Conslglio Comunale 26)03/19%1 n' 316
Viste le Leggi 17 Agosto 1942 n' 1150 e 6 Agosto 1367 n' 765 e successive modificarioni d Integrazieni
Vista la Legge 28 Gennalo 1977 n' 10;

Vista la Legge 28 Febbraio 1985 n' 47;

Vista la Legge T24 dal 23 Dicembre 199¢;

Visto il Decreto Legge 30 del 24/01/1996;

Visto 1'art. 6 quater del D.L. S 12{1/91 cosi come Mdifitil:a in sede di conversione legge B0 15/3]9

? 5
5: uria af sensi dal]n
A

art. 31 della Legge 47/85 e dl non essere nelle condizieni previste dall’ ultieo periodo del comma 7 ari.*;m}l.mt el
FICIC et

RILASCIA

Al sig/ _rl’l
con domicilio in }E\S"
|\Fasc.
la sanatoria di quanto realizzato abusivamente cosi' comeé=ristFtadalla=
istanza presentata @ dall' accatastamente effettuato e depositate
con i1 n' 418242 .
{a presente autorizza le seguenti destinazioni d'uso :
- Residenziale mq. 226,49 Non Residenziale mq. 113,52

Le presente concessione/eutorizzarione o' rilascista ai soli finl df sanatoria edilizia e pertanto 1' sbitabilita' e' subordinata alle
ottenimento del preseritto cartificato nell'esservanza delle norse stabilite in materia dalla Legge 47/85.

La concessione viene rilasciata fatti salvi ed integri i diritti dei terzi,
senza alcuna responsabilita' del Comuna di Roma, per eventuali lesioni dei
diritti dei proprietari confinanti o di chiunque altro.

Roma, 11 16/0S /2000

IL DIRETTORE
Ing. Riccarde Lenzini

IL CONCESSIONARIO

Pe beLsgA |

T
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—

ISTANZA DI CONDONO DEL 1687

ORIGINALE PER IL COMUNE

Al éignor Sindaco del Comune di

ROMA

i)

; o
_'%_ _ _ AISERVATQALGOMUNE __ _
Y| <31 — TN St
AT ST Tt
A 0032140,
PROVINGI - ; |
]ihaﬁ';n? hCOLLO —

| B | N. PROGRESSIVO | 0002267604

RICHIEDENTE

57y MINISTERO DEI LAVORI PUBBLICI

COGNOME © DENOMINAZIONE |

MNOME ] I
NUMERD DI
CODICE FISCALE
]
RESIDENZA COMUNE PROVINGIA
ANAGRAFICA
FRAZIONE WA F REIMERQ CIUIGO — [+ 3

NATURA GIURIDICA u
Se Il richlodenis & pervona fiaica Indicara:
nToLe
i
‘m\ i DATE DI "‘9"_,1,,.,_ ] 1 STATO CIVILE | o STUDIo
COMUNE O STATO ESTERD Of HASCITA I PRGVINCIA
L

CONDIZICNE PROFESSIONALE QUALIFICA ATTIVITA ECONOMICA

», Be || Achledanto & diverso da pevsona Melca Indicers:
/ n
’ n
¥ ATTIVITA ECONOMICA ESERACITATA l_]
NOTIZIE RIEPILOGATIVE ":
MOOELLI ALLEGATI E AMMONTARE DELLE OBLAZIONI DIMENSIONI
Modelli allegati Ammontare delle oblazioni Superiicie ua N |
S Gia versate per la quale & siata per Ieguian
0 ute richiesta la sanatoria & slata richiasta
Tip Nimare in complesso In unica soluzione 1* Rala mg {8 sanakorid:
ansa | 4 | £ 1408000 | £ 1409 coo 4
47/65-B
g| 41/85-G
@
2| a7/850
1 s
k] e ; 4
3| Toraie £ 1409000 | L. A409000 |
= g
f Il richiedente ha presentato altre domande di sanatoria
g =
E Nello stesso comune 1 =1 2 E In aitro comune 3 (=] 4
Data ‘20‘ ~ o({ : qlo Firma dal richiedente
% a
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CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.276876/2002

tanils ibedfd

Prot. n' 000032140 COMUNE DI ROMA Conc. n' 279876
Anno 87 UFFICIO SPECIALE CONDONO EDILIZIO

IL DIRETTORE

Vista la domanda presentata da|:|

Codice Fiscale Registrata il 16/02/1987

al n' di Prot. 87/000032140/000 della Ripartizione XV, diretta ad ottenere
con./avt. in sanatoria per nuova costruzione/ampliamento

con destinazione d'uso Residenziale di mg 305,08
sull'immobile site in ROMA VIA CELLENO 8

Visto il nulla osta degli enti tutori i vincoli ove richiesto e nel rispetto delle eventuali condizioni Ivi apposte

Visti i pagementd sul cfc n' 255000  per E. 738,37 & titolo di oblazione Riduzione Prims Casa
Visti | paqementi sul cfc o' GOBALODY per E. 0,00 & titolo di  oneri concessori

Visti i pagementi sul cfe n' 48754005 per £, 221,04 & titele i diritel di seqreteria

Vists lo Statuto del Comune di Rowa approvate con Deliberszione Consighio Comunske 26/03/1391 n* 316
Viste le Legqt 17 Agosto 1342 n' 1150 ¢ 6 Agosto 1967 n' 7165 e successive podificazioni ed integrovioni
Vista la Legge 28 Geanaio 1977 o' 10;

Viste la Legge 26 Febbraio 1385 n' 47;

Vista la Legge 724 del 23 Diceabre 1994;

Visto il Decreto Legge 30 del 24/01[1996;

Visto 1'art. § quater del 0.L. 6 12/1/51 cosi cone modificato in seds di conversigae legge 80 15/3/91
Preso atto che il richiedente dichiara di possedere il titolo per il rilascio defla comtess Jautorizzaziane Edilizia a sanatoria ai sensi dello
art, 31 della Legge 47/85 e di non essere nelle condizioni previste dall' ulti bedE) el art. 39 Legge 724/94 :

Al Sig. J

con domITIIIo In o R

la sanatorla di quanto realirzate abusivamente
istanza presentata e dall' accatastamento effettuato
con il n' 418241™

La presente autorizza le seguenti destinazioni d'uso

- Residenziale mqg. 241,19 Non Residenziale mq. 106,49

e, depotfitatio
e

la presente concessionsfautorizzazione e’ rilasciata ai soli fini ¢i sanatoria edilizia e pertanto 1' abitabilita' @' subordinata alle
ottenimento del prescritto certificato nell'esservanza delle norae stabilite in materis dalla Legge 47/85.

¥ota : "FAL.209.%.855.5U8.4.5.6.7.8.

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

Roma, li 23/06 /2002

L' addetto alla consegna IL DIRETTORE
Ing. Riccardo Lenzini

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
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Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, piano 1, int. 3.

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto 'appartamento
in comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXX sito in Roma
(RM) in via Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91
escluse aree scoperte (81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di
Roma al foglio 209 particella 855 sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di piena proprieta (1/1).

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato
(Vm) del lotto di vendita, si basa sul metodo sintetico-comparativo oltre che su quello analitico. La
scelta finale dei valori unitari da adottare tiene conto, sia delle indagini di mercato svolte - prendendo
in esame immobili analoghi, considerando tutte le peculiari caratteristiche, sia intrinseche che
estrinseche degli immobili oggetto della stima - 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 '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) entrambe finalizzate alla
determinazione delle quotazioni immobiliari dell’area romana. La determinazione del valore di mercato
con il criterio analitico, si lega alla definizione economica che, dividendo il reddito medio netto annuo
per il tasso di investimento o di capitalizzazione, permette di risalire al valore del capitale che lo ha
generato, cioe: Vi = Cm/ R, in cui: Vi = Valore immobile Cm = reddito medio netto annuo (gia detratta
I'incidenza del 30% di spese, quali manutenzione, servizi, assicurazione, imposte, tasse, ecc.) R = tasso
di investimento o capitalizzazione. In riferimento a quanto sopra, & palese che il reddito, in regime di
libero mercato, sia influenzato dai seguenti elementi: - sicurezza e durata fisica del bene; - natura e
destinazione d’uso del medesimo; - richiesta o meno di locazione sulla piazza per detti locali; - liberta o
meno da vincoli legali. Pertanto, la scelta del saggio di capitalizzazione deriva dall’analisi delle diverse e
coesistenti circostanze che lo influenzano quantitativamente, determinandone la sua oscillazione in piu
0 in meno rispetto al numero di “influenze ascendenti o discendenti”, partendo dal saggio medio. La
variazione di fruttuosita sulla piazza oscilla da una percentuale minima del 2% ad una massima del 6%,
scaglionata secondo una scala formulata sulla base dei fattori sopra evidenziati.
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VALORE DI RIFERIMENTO 1:

Fonte: TECNOBORSA - BORSA IMMOBILIARE DI ROMA -

Z53 Tomba di Nerone - Cassia (Municipio: XV - ex Municipio XX) COMPRAVENDITA VALORI! LOCATIVI
Superficie in ha 252 0° ﬂ

Abitazioni censite;

| GiAlE
Abltazioni occupate:

B roprets

N GERTIpNE

VALORE DI RIFERIMENTO 2:

Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI -
Fascia/zona: Periferica/TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA) - cod. Zona D30

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Perifenca/TOMBA DI NEROME [VIA DI GROTTAROSSA)
Codice di zona: D30

Microzona catastale n.: 52

Tipologia prevalente: Abitaziant civili

Destinazione: Residenziale

Valori Locazione (€/mq x mese)

Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N)
Abitazioni civili NCRMALE 2000 2800 L 85 123 B
Abitazioni di tipo economico NORMALE 1650 2350 L 73 10,8 L

VALORE DI RIFERIMENTO 3:

Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI

Trilocale via Cassia 932, Tomba di Nerone, Roma

€ 349000 T Ewom g2 b2

locali | superficie ", bagni | piano

ROMA - VIA CASSIA - VIA DIGROTTAROSSA

VIA CASSIA ANGOLO VIA DI GROTTAROSSA Proponiamo la vendita di un immobile di
ampia metratura, posto al secondo piano di una palazzina in tinta e cortina di tre piani.
Limmobile da ristrutturare & cosi composto: ad accoglierci troviamo uno spazioso e
comodo ingresso, ampio salone con doppia finestra che lo rende particolarmente
luminoso, due camere da letto matrimoniali, cucina, una zona servizi con we, bagno,...
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€ 185.000

3 74m* =1 M1
cali | su ie | bagno | piano
CASSIA - FOSSO DEL POGGIO
Trilocale al primo ed ultimo piano di uno stabile in cortina posto allinterno di un tranquillo
e silenzioso compendio immobiliare con affaccio nel verde. Appartamento con doppia
esposizione organizzato con ampio soggiorno con cucina a vista, disimpegno, camera da
letto matrimoniale, cameretta, bagno e balcone. Curato ed in pit che buone' condizioni,
risealdamento autonomo, aria condizionata nel salone € nella camera principale e grand...

Trilocale via Fosso del Poggio 63, Grottarossa - Saxa Rubra, Roma

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
BeneN°1 - 81,09 mq 2.000,00 €/mq €162.180,00 100,00% €162.180,00
Appartamento
Roma (RM) - via
Celleno 8, piano 1
o DI/ PRIF - DI/ Valore di stima: €162.180,00

Valore di stima: € 162.180,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Oneri di regolarizzazione urbanistica

Valore _'-I‘_ipo

5000,00

Rischio assunto per mancata garanzia

10,00

%

Valore finale di stima (arrotondato per difetto): € 140.000,00 (LOTTO N. 1)

LOTTO 2

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2
Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto 'appartamento
in comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in
Roma (RM) in via Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87
escluse aree scoperte Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209

particella 855 sub 7 rendita catastale € 836,66.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di piena proprieta (1/1).

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato
(Vm) del lotto di vendita, si basa sul metodo sintetico-comparativo oltre che su quello analitico. La
scelta finale dei valori unitari da adottare tiene conto, sia delle indagini di mercato svolte - prendendo
in esame immobili analoghi, considerando tutte le peculiari caratteristiche, sia intrinseche che
estrinseche degli immobili oggetto della stima - sia dei valori unitari forniti dalla Borsa Immobiliare di
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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. 1l 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) entrambe finalizzate alla
determinazione delle quotazioni immobiliari dell’area romana. La determinazione del valore di mercato
con il criterio analitico, si lega alla definizione economica che, dividendo il reddito medio netto annuo
per il tasso di investimento o di capitalizzazione, permette di risalire al valore del capitale che lo ha
generato, cioe: Vi = Cm/ R, in cui: Vi = Valore immobile Cm = reddito medio netto annuo (gia detratta
I'incidenza del 30% di spese, quali manutenzione, servizi, assicurazione, imposte, tasse, ecc.) R = tasso
di investimento o capitalizzazione. In riferimento a quanto sopra, € palese che il reddito, in regime di
libero mercato, sia influenzato dai seguenti elementi: - sicurezza e durata fisica del bene; - natura e
destinazione d’uso del medesimo; - richiesta o meno di locazione sulla piazza per detti locali; - liberta o
meno da vincoli legali. Pertanto, la scelta del saggio di capitalizzazione deriva dall’analisi delle diverse e
coesistenti circostanze che lo influenzano quantitativamente, determinandone la sua oscillazione in piu
0 in meno rispetto al numero di “influenze ascendenti o discendenti”, partendo dal saggio medio. La
variazione di fruttuosita sulla piazza oscilla da una percentuale minima del 2% ad una massima del 6%,
scaglionata secondo una scala formulata sulla base dei fattori sopra evidenziati.

VALORE DI RIFERIMENTO 1:

Fonte: TECNOBORSA - BORSA IMMOBILIARE DI ROMA -

Z53 Tomba di Nerone - Cassia (Municipio: XV - ex Municipio XX) COMPRAVENDITA VALORI LOCATIVI

Superficie in ha

Abitazioni censite:

7 proprieta 65.20%

1
il

1
1]
(5]
X
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VALORE DI RIFERIMENTO 2:

Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI -
Fascia/zona: Periferica/TOMBA DI NERONE (VIA DI GROTTAROSSA) - cod. Zona D30

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Perifenca/TOMBA DI NERONE [VIA DI GROTTAROSSA)
Codice di zona: D30

Microzona catastale n.: 52

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo i i Superficie (L/N)
Abitazioni civili NCRMALE 2000 2800 L 85 123 L
Abitazioni di tipa economico NORMALE 1650 2350 ) 73 10.8 L

VALORE DI RIFERIMENTO 3:

Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI

Trilocale via Cassia 932, Tomba di Nerone, Roma

€349-000 b3 [Rluom? &2 |42

locali | superficie bagni | piano

ROMA - VIA CASSIA - VIA DI GROTTAROSSA

VIA CASSIA ANGOLO VIA DI GROTTAROSSA Proponiamo la vendita di un immobile di
ampia metratura, posto al segonde piane-di una palazzina in tinta e cortina di tre piani.
L'immobile da ristrutturare &-c0si composto: ad accoglierci troviamo uno spazioso e
comodo ingresso, ampio satone con doppiarfinestra che lo rende particolarmente
luminoso, due camere da letto matrimoniali, cucina, una zona servizi con we, bagno,...

L

| u
s

Trilocale via Fosso del Poggio 63, Grottarossa - Saxa Rubra, Roma

€385,000 |23 |Ema | B0 |t
ocali | superficie | bagno | piano

CASSIA - FOSSO DEL POGGIO

Trilocale al-primo ed ultimo piano di uno stabile in cortina posto allinterno di'un‘tranquillo

e silenzioso compendio immobiliare con affaccio nel verde. Appartamento con doppia

esposizione organizzato con ampio soggiorno con cucina a vista, disimpegno, camera da

letto matrimoniale, cameretta, bagno e balcone. Curato ed in pili che buone condizioni,

riscaldamento autonomo, aria condizionata nel salone e nella camera principale e grand...
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Identificativo corpo | Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N° 2 - 70,26 mq 2.000,00 €/mq € 140.520,00 100,00% € 140.520,00
Appartamento
Roma (RM) - via
Celleno 8, interno 5,
piano 2
Valore di stima: € 140.520,00
Valore di stima: € 140.520,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 %

Valore finale di stima (arrotondato per difetto): € 126.000,00 (LOTTO N. 2)

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 25/01,/2023

ALLEGATI:

@2 LOTTO 1

a ATTO DI PROVENIENZA-NOT, TARQUINI. pdf

E‘ CONTRATTO DI LOCAZIOMNE APP.TO INT, 3.pdf

E‘ DOCUMENTAZIONE CATASTALE lotto 1.pdf

u DOCUMENTAZIOME FOTOGRAFICA LOTTO T.rar

s ELABORATO GRAFICO int.3.pdf

&a LOTTO 2

a ATTO DI PROVENIENZA-MNOT. TARQUINLpdf

a CONTRATTO DI LOCAZIONE APP.TO INT. 5.pdf

a DOCUMENTAZIONE CATASTALE lotto 2.pdf

u DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 2.rar

[ ELABORATD GRAFICO -int.5.pdf

a ATTESTAZIOMIINVIO RELAZIONE ALLE PARTL pdf

a DOCUMENTAZIOME URBANISTICA ACOUISITA ALL'W.C.E.pdf

lgis 1SPEZ. IPOTEC. pelf
[zl RELAZIONE VERSIONE PRIVACY. pdf

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Rossetti Andrea
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1 - PIENA PROPRIETA DEL SEGUENTE IMMOBILE, COMPRESI TUTTI I DIRITTI
DI COMPROPRIETA SULLE COSE E PARTI COMUNI COME PER LEGGE:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, int. 3, piano 1

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: 'appartamento
in comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in Roma
(RM) in via Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91
escluse aree scoperte (81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di
Roma al foglio 209 particella 855 sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.” L'immobile in cui
si trova il bene € sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord
della capitale ed in un'area fortemente antropizzata ma circondata da ampie aree verdi facenti parte del
Parco di Veio. Il lotto & situato a ridosso della strada statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo
Anulare di Roma. Il bene pignorato & costituito da un'unita edilizia a destinazione abitativa, composta
da: un ingresso, una cucina, un bagno, un soggiorno/pranzo, due stanze da letto, un balcone ed un
ampio terrazzo. L'accesso al cespite & possibile dall'androne condominiale che si apre su via Celleno al
civico 8. Identificato al catasto Fabbricati al Fg. 209, Part. 855, Sub. 6, Zc. 5, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1).

Prezzo base d'asta: € 140.000,00

LOTTO 2 - PIENA PROPRIETA DEL SEGUENTE IMMOBILE, COMPRESI TUTTI I DIRITTI
DI COMPROPRIETA SULLE COSE E PARTI COMUNI COME PER LEGGE:

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: 'appartamento
in comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXX sito in
Roma (RM) in via Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87
escluse aree scoperte Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209
particella 855 sub 7 rendita catastale € 836,66.” L'immobile in cui si trova il bene & sito nel Comune di
Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord della capitale ed in un'area fortemente
antropizzata ma circondata da ampie aree verdi facenti parte del Parco di Veio. Il lotto & situato a
ridosso della strada statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo Anulare di Roma. Il bene
pignorato e costituito da un'unita edilizia a destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una
cucina, un bagno, un soggiorno/pranzo, due stanze da letto e due balconi. L'accesso al cespite &
possibile  dall'androne condominiale che si apre su via Celleno al civico 8.
Identificato al catasto Fabbricati al Fg. 209, Part. 855, Sub. 7, Zc. 5, Categoria A2. L'immobile viene posto
in vendita per il diritto di Proprieta (1/1).

Prezzo base d'asta: € 126.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 863/2021 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 140.000,00

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Roma (RM) - via Celleno 8, int. 3, piano 1
Diritto reale: Proprietéi TULJIZIAIXIE Quota 1/1 \ Ul
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 81,09 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 209, Part. 855,
Sub. 6, Zc. 5, Categoria A2

Stato conservativo:

Descrizione:

Stato di occupazione:

Il lotto 1 si trova in discreto stato di conservazione.

I pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: "appartamento in
comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXXXX sito in Roma (RM)
in via Celleno n.8 posto al piano 1 interno 3, composto da 4 vani catastali della superficie di mq. 91 escluse
aree scoperte (81 mq) Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto urbano del Comune di Roma al
foglio 209 particella 855 sub 6 zona censuaria 5 rendita catastale € 557,77.” L'immobile in cui si trova il
bene é sito nel Comune di Roma, nella zona Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord della capitale ed
in un'area fortemente antropizzata ma circondata da ampie aree verdi facenti parte del Parco di Veio. Il
lotto é situato a ridosso della strada statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo Anulare di Roma.
I bene pignorato & costituito da un'unita edilizia a destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una
cucina, un bagno, un soggiorno/pranzo, due stanze da letto, un balcone ed un ampio terrazzo.

Occupato con contratto di locazione opponibile

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 126.000,00

Ubicazione:

Bene N° 2 - Appartamento

Roma (RM) - via Celleno 8, interno 5, piano 2

Diritto reale:

Tipologia immobile:

Proprieta Quota 1/1

Appartamento
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 209, Part. 855,
Sub. 7, Zc. 5, Categoria A2

Superficie | 70,26 mq

Stato conservativo:

Il lotto 2 si trova in mediocre stato conservativo. Sono infatti presenti macchie di efflorescenze ed i parati
sono distaccati in vari punti dell'abitazione.

Descrizione:

Il pignoramento che ha dato luogo alla procedura esecutiva n.863/2021 ha ad oggetto: "appartamento in
comproprieta nella misura di 4/6 a XXXXXXXXX, 1/6 a XXXXXXXX ed 1/6 a XXXXXXXXX sito in Roma (RM)
in via Celleno n.8 al piano 2 int. 5, composto da 4,5 vani catastali della superficie di mq. 87 escluse aree
scoperte Classe 2 categoria A/2 contraddistinto al catasto fabbricati di Roma al foglio 209 particella 855
sub 7 rendita catastale € 836,66.” L'immobile in cui si trova il bene € sito nel Comune di Roma, nella zona
Tomba di Nerone, localizzata nella parte nord della capitale ed in un'area fortemente antropizzata ma
circondata da ampie aree verdi facenti parte del Parco di Veio. Il lotto é situato a ridosso della strada
statale 2 via Cassia, all'interno del Grande Raccordo Anulare di Roma. Il bene pignorato é costituito da
un'unita edilizia a destinazione abitativa, composta da: un ingresso, una cucina, un bagno, un
soggiorno/pranzo, due stanze da letto e due balconi.

Stato di occupazione:

Occupato con contratto di locazione opponibile
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