INCARICO

In data 20.02.2020, il Commiissario Liquidatore dott. Luca Belleggi ha incaricato I'ing. (S EGTGcGcGNGD

(N e P
G i cdigere perizia di stima per i beni di proprieta della

Cooperativa “Casale Lumbroso 93” in liquidazione coatta, con codice fiscale 04464111006, e sede legale in
Roma al civico 19 di piazza Clemente Origo.

La presente nota di stima sintetizza il lotto di vendita 24. Esso costituisce un allegato della Perizia di Stima
alla quale si rimanda per gli aspetti pili specifici e i criteri adottati per la presente stima.

Lotto di vendita n. 24

Esso & costituito da 26 particelle catastali, tutte comprese all'interno dei due lotti urbanistici denominati 13
e 14 nella Convenzione urbanistica G4 “Giardini del Pescaccio” stipulata dal Comune di Roma Capitale con il
Consorzio “I Giardini del Pescaccio” in data 15 Maggio 1996 (vedi All. 2 della relazione generale, di cui questo
documento costituisce parte dell’Allegato 10.) Pertanto, detto lotto di vendita n. 24 include e coincide con i
due lotti urbanistici 13 e 14 della suddetta Convenzione G4 “Giardini del Pescaccio”, esclusa la particellal418
di altra proprieta.

- Lotto urbanistico n. 13 di mq. 14.026,00" costituito da 19 particelle di terreno libero da manufatti o
costruzioni. Dette particelle sono attualmente prive di permessi a costruire e sono tutte localizzate in via
Francesco Giacomo Tricomi, 32-34. Come anticipato, il lotto urbanistico 13 comprende anche la particella
1418 che non & di proprieta della cooperativa in liquidazione. In base alla Convenzione G4 “Giardini del
Pescaccio”, si evince una volumetria di mc 2.475,00 (ovvero come esempio di possibile valorizzazione
architettonica, 11 villini da 225 mc), considerando le sole particelle di proprieta della Cooperativa in
liguidazione. Pertanto, dal suddetto Lotto urbanistico 13 & stata detratta una capacita edificatoria pari a
mc 225 relativa alla particella 1418 di altra proprieta. Nel Catasto, il lotto urbanistico 13 & identificato nel
Foglio 413 con le seguenti diciannove particelle: 3134, 3135, 3136, 3137, 3138, 3139, 3140, 3141, 3142,
3143, 3144, 3145, 3146, 3147, 3148, 3149, 3150, 3151e 3152. Esiste un vincolo archeologico e sul lato
piu ad Ovest, il terreno & attraversato da un elettrodotto ad alta tensione gestito da ACEA (linea
3DMAA47).

- Lotto urbanistico n. 14 di mq. 2.712,00 costituito da 7 particelle di terreno libero da manufatti o
costruzioni e attualmente prive di permessi a costruire, tutte localizzate in via Francesco Giacomo
Tricomi, 32-34. In conformita alla Convenzione G4 “Giardini del Pescaccio”, si evince una capacita
edificatoria totale di edilizia residenziale del suddetto Lotto urbanistico 14 pari a mc. 450,00 mc (ovvero
come esempio di valorizzazione architettonica, due villini singoli da 225 mc cadauno). Nel Catasto, tale
lotto nella sua articolazione & identificato nel Foglio 413 dalle seguenti sette particelle: 1421, 3132, 3133,
3153, 3154, 3155 e 3156.

Questo lotto di vendita 24 & suddivisibile, a sua volta, in 7 (sette) sub-lotti di suoli edificabili con destinazione
residenziale e un sub-lotto edificabile con destinazione a Verde Privato Attrezzato. | sub-lotti sono stati
identificati per essere urbanisticamente autonomi ed idonei a permettere singoli interventi diretti individuali.
La definizione dei sub-lotti ha tenuto conto dell’attuale suddivisione catastale. Inoltre, come un possibile
layout della viabilitd di servizio all'interno del macro lotto, & stato utilizzato lo stesso schema viario interno
che venne gia approvato da tutti gli Enti competenti nel vecchio progetto scaduto (PdC n. 559/2010). Tali

! Nella perizia (i} '2 superficie del lotto n. 13 risulta inferiore di 319 mq (ie mq 13.707} e il totale riportato non
corrispondeva alla sommatoria delle superfici catastali delle 15 particelle indicate, a seguito di probabile successivo
aggiornamento catastale.
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Parti Comuni

Il macro lotto & all'interno dell’area gestita dal Consorzio “Giardini del Pescaccio” e gode delle parti
comuni consortili rappresentate dalla viabilita, dalle aree verdi, recinzione, guardiania (non continua),
parcheggi.

Servitl, Censo, Livello e Usi Civici.

Non si rilevano servitt gravanti sull'immobile.

Stato di Occupazione

| terreni risultano liberi da persone o cose.

Relazione Notarile con Certificato Ipotecario

Per i surriferiti beni, si rimanda alla Relazione Notarile allegata al Rapporto Principale che elenca le
formalita che gravano sugliimmobili {Vedi All. 15).

Provenienze Ventennali

Per i surriferiti beni, si rimanda alla Relazione Notarile allegata al Rapporto Principale. Sussiste continuita
nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data della verifica (Vedi All. 15).

La situazione della proprieta antecedente il ventennio dalla data della verifica risulta variata.

Formalita Pregiudizievoli

Per entrambi i beni, si rimanda alla Relazione Notarile allegata al Rapporto Principale {(Vedi All. 15).

Normativa Urbanistica

| certificati urbanistici dei terreni sono stati inseriti nell’Allegato 14 del Rapporto Principale. Il Piano
Regolatore Vigente (approvato con Del. del Consiglio Comunale n. 18 del 12.02.2008 e successiva
Deliberazione del Commissario Straordinario n. 48 del 07.06.2016) classifica I'area interessata
dall'immobile in oggetto come Cittd Consolidata T3-Tessuti di espansione novecentesca a tipologia
edilizia libera (art. 44, 45, 48 delle N.T.A.).

Il terreno & compreso all'interno del perimetro della Convenzione G4 “Giardini del Pescaccio”, stipulata
dal Comune di Roma Capitale con il Consorzio “Giardini del Pescaccio” in data 15 Maggio 1996 (tramite

rogito del notaio (i GGG 2scritto il 28.05.1996 con n. 20088).

| lotti sono compresi nel Comparto Residenziale Z7 e coincidono con i lotti 13 & 14 previsti nella succitata
Convenzione Urbanistica, eccetto la particella catastale 1418 di altra proprieta.

Tale Convenzione Urbanistica del Maggio 1996 & scaduta ma ancora efficace ai sensi dell’art. 24 (vedi
perizia principale Punto 3 alla pag. 9). A fronte di un avanzamento del 90% delle opere previste in
Convenzione, & difficile poter solo ipotizzare, ai fini della presente perizia di stima, un divergente
interesse pubblico che possa ora bloccare del tutto il completamento degli interventi residuali di
maodesta entitd previsti nella surriferita Convenzione, interventi che potrebbero essere implementati
anche tramite una procedura semplificata SCIA con nulla osta per la parte interessata dal vincolo
archeologico.
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