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INDICE SINTETICO

1

Dati Catastali
Bene: Abitazione di tipo civile [A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano {Roma)

Lotto: 001

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: SOVENIAWEEAGPINREINY, foglio 23, particella 249, subalterno 596, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 1, piano T, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza 3
vani, superficie 55 mq totale escluse aree scoperte 47 mq, rendita € 340,86

Lotto: 002

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2)

Dati Catastali: WREININAAMOMMINAREEN®, foglio 23, particella 249, subalterno 597, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 2, piana T, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza 2,5
vani, superficie 42 mq totale escluse aree scoperte 36 mgq, rendita € 284,05

Lotto: 003

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: SAEINARNMCANRAIINE, foglio 23, particella 249, subalterno 598, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 3, piano 1, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza 3
vani, superficie 54 mq totale escluse aree scoperte 48 mq, rendita € 340,86

Lotto: 004

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: SIS, foglio 23, particella 249, subalterno 599, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 4, plano 1, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza 2,5
vani, superficie 41 mq totale escluse aree scoperte 37 mq, rendita € 284,05

Lotto: 005

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: SNSRI, foglio 23, particella 249, subalterno 600, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 5, piano 1, comune fianc Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza 2,5
vani, superficie 44 mq totale escluse aree scoperte 39 mq, rendita € 284,05

Lotto: 006

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: GVARITNCNIDDASMRIR, foglio 23, particella 249, subalterno 601, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 6, piano 1, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza 2,5
vani, superficie 44 mq totale escluse aree scoperte 39 mq, rendita € 284,05

Lotto: 007

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: SHENAVARETRONEBRREND., foglio 23, particella 248, subalterno 603, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 8, piano 2, comune fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza 2,5
vani, superficie 41 mq totale escluse aree scoperte 37 mg, rendita € 284,05
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Lotto: 008

Corpo: A

Categorla: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: SR NIRRIMRMNE, foslic 23, particella 249, subalterno 605, indirizzo viz San
Sebastiano 2, scala C, interno 10, piano 2, comune Flano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 43 mq totale escluse aree scoperte 38 mq, rendita € 284,05

Lotto: 009

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2)

Dati Catastali: AgiwamOnbuiiystemdd, foglio 23, particella 249, subalterno 607, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 12, piano 3, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 41 mq totale escluse aree scoperte 37 mgq, rendita € 284,05

Lotto: 010

Corpo: A _

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: YWyt nRIERNPY; foglio 23, particella 249, subalterno 608, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 13, piano 3, comune Fiano Romano, categoria Af2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 44 mq totale escluse aree scoperte 39 mq, rendita € 284,05

Stato di possesso

Bene: Abitazione di tipo civile {A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiane Romano (Roma)

Lotto: 001

Corpo: A

Possesso: Occupato da SRNTARSh@®, con contratto di locazione abitativa agevolata stipulato in
data 01.09.2014 per limporto di euro 2.640,00 annui; Registrato ad Agenzia delie Entrate - Direzione
Provinciale di Roma il 24/09/2014 al n. 9374 serie 3T; Tipologla contratto: 4+4, scadenza 30/08/2022.
Nota: contratto di locazione opponibile ai dura, con comunicazione_di disdetta da parte del cu-
stode al conduttore

Lotto: 002
Corpo: A
Possesso: Libero

Lotto: 003

Corpo: A

Possesso: Occupato da RuBvealB®? con contratto di locazione abitativa agevolata stipulato in data
31.07.2017 per I'importo di euro 3.000,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 03/08/2017 al n. 12153 serie 3T; Tipologia contratto: 444, scadenza 30/07/2025.

Nota: contratto di locazione nibile allag procedura, con comunicazione gi di arte del cu-
stode al conduttore

Lotto: 004

Corpo: A

Possesso: Occupato daWNWIRIREN, con contratto di locazione abitativa agevolata stipuiato in data
14.03.2016 per importo di euro 2.256,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 15/03/2016 al n. 4308 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/03/2024.

Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-
stode al conduttore

Lotto: 005
Corpo: A
Possesso: Occupato da QENFUERMOME?, con contratto di locazione ad uso abitativo stipulato in data
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10.12.2015 per |'importo di euro 3.300,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 10/01/2020 al n. 370 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 09/12/2023.

Nota: contratto di locazione opponibile alia procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-
stode al conduttore

Lotto: 006

Corpo: A

Possesso: Occupato da Sngias WA con contratto di locazione ad uso abitativo stipulato in data
01.01.2020 per I'importo di euro 3.300,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 31/01/2020 al n. 1973 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 31/12/2023.

Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-
stode al conduttore

Lotto: 007

Corpo: A

Possesso: Occupato da SgainesaiBebeiiie, con contratto di iocazione ad uso abitativo stipulato in da-
ta 31/03/2016 per I'importo di euro 3.000,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Pro-
vinciale di Roma il 15/03/2016 al n. 4309 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/03/2024.

Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-
stode af conduttore

Lotto: 008

Corpo: A

Possesso: Occupato da AINGattiiudhiadle con contratto di locazione ad uso abitativo stipula-
to in data 30/06/2016 per I'importo di euro 3.600,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Dire-
zione Provinciale di Roma il 06/07/2016 al n. 10180 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza
28/06/2024.

Nota: contratto di locazione opponibile alla_procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-

stode al conduttore

Lotto: 009
Corpo: A

Possesso: Libero nella disponibilita dell'esecutata

Lotto: 010

Corpo: A

Possesso: Occupato da * con contratto di locazione abitativa transitoria, stipulato in data
27.03.2019 per {'importo di euro 3.600,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 28/03/2019 al n. 5523 serie 3T; Tipologia contratto: 1, scadenza 31/03/2020.

Nota: comunicazione di disdetta da parte del custode al conduttore

Accessibilita degli immobili al soggett! diversamente abili

Bene: Abitazione di tipo civile [A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano (Roma}
Lotto: 001

Corpo: A

Accessibilita degli Immobill al soggett! diversamente abili: NO

Lotto: 002
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 003
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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Lotto: 004
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggettl diversamente abili: NO

Lotto: 005
Carpo: A
Accessibilita degli immaobill ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 006
Corpo: A
Accessibilita degli immobill ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 007
Corpo: A
Accessibilita degll immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 008
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 009
Corpo: A .
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abill: NO

Lotto: 010
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4, Creditori Iscritt!
Bene: Abitazione di tipo civile [A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano (Roma}
Lotto: 001
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno
Lotto: 002
Corpo: A
Creditori Iscrittl: Nessuno

Lotto: 003
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno

Lotto: 004
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno

Lotto: 005
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno

Lotto: 006

Corpo: A
Creditori iscrittl: Nessuno

Lotto: 007
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno
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Lotto: 008
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno

Lotto: 009
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno

Lotto: 010
Corpo: A
Creditori Iscritti: Nessuno

S. Comproprietari
Beni: Abitazione di tipo civile [A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano {Roma)
Lotto: 001
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

totto: 002
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 003
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 004
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 005
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 006
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 007
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 008
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 009

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
Lotto: 010

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Abitazione di tipo civile [A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano {(Roma)
Lotto: 001
Corpo: A
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Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.Il, di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 002
Corpo: A
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.Il. di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 003

Corpo: A

Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.I{. di Roma trascrizioni di misure penali
Lotto: 004

Corpo: A

Misure Penali: Non risuttano presso la Conservatoria RR.II. di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 005
Corpo: A
Misure Penali: Non risuitano presso la Conservatoria RR.il. di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 006
Corpo: A
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.I.. di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 007
Corpo: A
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.H. di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 008
Corpo: A
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 009
Corpo: A
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.il. di Roma trascrizioni di misure penali

Lotto: 010
Corpo: A
Misure Penali: Non risultano presso la Conservatoria RR.1l. di Roma trascrizioni di misure penali

7. Continuita delle trascrizioni
Beni: Abitazione di tipo civile {A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano (Roma)
Lotto; 001
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: S

Lotto: 002
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: S|

Lotto: 003
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: SI

Lotto: 004
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: SI

Lotto: 005
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: S|
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Lotto: 006
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: SI

Lotto: 007
Corpo: A
Continulita delle trascrizion: S|

Lotto: 008

Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: Sl
Lotto: 009

Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: SI
Lotto: 010

Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: S|

Rapporto di stima Esecuzions immobiliare - n, 100 / 2020

Beni: Abitazione di tipo civile [A2] siti in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano {Roma)

Prezzo

Lotto: 001

Prezzo da libero: € 58.225,00
Lotto: 002

Prezzo da libero: € 44.200,00
Lotto: 003

Prexzo da libero: € 51.935,00
Lotto: 004
Prezzo da libero: € 33.490,00

Lotto: 005
Prezza da libero: € 43.095,00

Lotto: 006
Prezzo da libero: € 43.095,00

Lotto: 007
Prezzo da libero: € 38.675,00

Lotto: 008
Prezzo da libero: € 43.095,00

Lotto: 009
Prezzo da libero: € 38.675,00

Lotto: 010
Prezzo da libero: € 43.095,00
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Lotto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anterlore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificative corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2), sito in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano (Roma)
Quota e tipologia del diritto
1/1 di SRR, - Picna proprietd
Cod. Fiscale st NNANRD
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: SNSRI, fogiio 23, partlcella 249, subaiterno 596, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 1, piano T, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
3 vani, superficie 55 mq totale escluse aree scoperte 47 mq, rendita € 340,86

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita.

Per quanto sopra sl dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.
Servizi present] neifla 20na: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali
Importanti centr! limitrofi: Roma.
Attrazionl storiche: sito archeclogico Lucus Feroniae.
Principall collegamenti pubblicl: autostrada Al, servizio di trasporto autobus pubblico

3. STATO Di POSSESSO:
Occupato da NSNS, con contratto di locazione abitativa agevolata stipulato in data
01.09.2014 per l'importo di euro 2.640,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 24/09/2014 al n. 9374 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/08/2022,

Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-

stode al conduttore

4. VINCOLI £D ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deil'acquirente:
4.1.1 Domande giudizioli o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.
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4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Aftre limitazioni d'uso:
- Descrizione onere: atto unilaterale d'obbligo edilizio a favore del COMUNE D) FIANO RO-
MANO e della REGIONE LAZIO. A ragito di Casertano Raffaele in data 17/07/2013 ai nn.
72138/28917 rep. trascritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data 30/07/2013 al n. 23526
reg. part.

Nota: con il suddetto atto la societd " SuNENEGNGNENNNNENRRNY iformandosi a quanto

prescritto della legge regionale 11 agosto 2009, n.21, e s.m.e i. e dol relativo “regolomento”,
si & impegnata irrevocabilmente a "riservare” un determinato numero di afloggi per P'edilizia

sociale con "canone calmierata”. |l bene identificato nel presente lotto pertanto deve inten-

dersi destinato alla locazione o all’asseagnazione in uso e godimento con “canone calmiera-
0" per ! edmzm sociale (cd."housing soclale”).

4.2 Vincoli ed onerl giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni;

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di SUERMMEENENRD:. contro TR -
smmmmP? Derivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; Importo capitaie: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscritto a Conservatoria RR.. di Roma 2 in data
09/06/2005 al n. 10606 reg. part.

Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-
celle 75 e 100 dalle guali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore di (IIEEENWREENED contro NENNENEE"
Al A rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;

Iscritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di (NSRS contro SRR ARG,
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 a) n.
716 trascritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.Il, di Roma trascrizioni di misure penali

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 250 eurc (importo appreso daf contratto di locazione)
Spese condominiall scadute ed insolute: dato non disponibile
Accessibilitd dell'immobile al soggetti diversamente abili: No
Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile (cf. ail. 9}
Vincoli dl prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Proprietarl SUEININDA, c Snwmhigsdal 13/05/1983 af 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
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Rapporto dl stima Esecuzione Immobiliare - n, 106 / 2020

a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.IL. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n. 11710 reg. part.
Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 100

Proprietari: mySRENENNagRdal 03/12/1983 al 05/08/2004. in forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria
RR.H. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano fogllo 23 particelle 75
Proprietario: _ dal 05/08/2004 al 23/02/2007. In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.). di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario: “dal 23/02/2007 ad oggi (attuale proprietario). In forza di atto

di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/180889; trascritto a
Conservatoria RR.II. di Roma 2, in data 02/03/2007, al n. 7809 reg. part.

. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 99/04

Intestazione!

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553 : >
Rilascio in data 07/12/2004

Numero pratica: Permesso di costruire n. 58/2006

intestazione: v
Tipo pratica: Permesso in sanatoria per Faccertamento di conformitd ai sensi dell’art. 36 del DPR

380/2001

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto {uffi-
¢i — residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione:

Tipo pratica; Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voltura al permesso di costruire n. 99/2004
Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 08/10/2007

Numero pratica: n. 55/13

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d'uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformita edilizia:
Al momento del sopralluogo, NON sono state riscontrate irregolarita rispetto alla distribuzione degli
spazi interni dell'immobile pignorato.
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Rapporto di stima Esecuzione immobillare - n. 100 / 2020

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico approvato: | Piano regolatore generale

in forza della delibera: di G.R. Lazio n, 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali

Zona omogenea: Zona F3 ~verde pubblico sportivo -artt. 28

Zona F6 - completamento con prevalenza di servizi privatl esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione: - artt. 28, lett. c -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 0,30 mq /mq {per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /mq) e con H
max.= 10,00 m

- art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondlaria di 0,69 mg/mq e con H
max.=16,00 m; & ammessa la destinazione d'uso residenziale
neila misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione di tipo civile [A2]

Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 — Conformita edilizia
Per quanto sopra s dichlara la conformita urbanistica

i 'bene, posto al piano te'rra, & costituito da un so'g'giéfno-pranzo in ingresso, fornito di un angolo cucina, di
un bagno e di una camera da letto. L'appartamento & dotato di due piccoli spazi giardino, uno accessibile
dal vano soggiorno-pranzo, 'altro daila camera da letto.

Quota e tipologia del diritto

1/1 JNaNIRRNEES. - Picna propriets
Cod. Fiscale: SENERMAND
Eventuali comproprietari;: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 69,90
E posto al piano terra ed ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopralluogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

infissi esterni tipologia: ante a battentl doppi e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés condizioni: sufficienti

Impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti
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Rapporto di stima Esecuziona immaobilisre - n. 100 / 2020

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

impianti (conformita e certificazioni)
Impianto elettrico:

iEsiste impianto elettrico Sl
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaidamento S|

Tipologia di impianto

caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio

Soggiorno sup reale netta 20,00 1,00 20,00
Letto sup reale netta 14,00 1,00 14,00
Bagno sup reale netta 4,80 1,00 4,80

Disimpegno sup reale netta 2,90 1,00 2,90
giarding sup reale netta 16,00 0,30 4,80
giardino sup reale petta 12,20 0,30 3,66

69,90 50,16

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

L'analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulia comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-

vendite e/o dall'andamento del mercato immobiliare,

8.2 Fomti di informazione:
Catasto di Roma 2;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2;

Uffici del registro di Roma 2;

Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpi:
Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

abitazione di tipo civile [A2]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria, € 10.275,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
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Rapporta dl stima Esecuzione Immoblliare - n, 100 / 2020

{min, 15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 58.225,00

Lotto: 002

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pigneramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo clvile [A2], sito in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano (Roma)
Quota e tipologia del diritto
1/1 di MY - Piena proprieta
Cod. Fiscale: QRIS
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: AENENININNGGINENERER. foglio 23, particella 249, subalterno 597, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 2, piano T, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 42 mq totale escluse aree scoperte 36 mq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffica locale con parcheggi insufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali
Importanti centri limitrofi: Roma.
Attrazioni storiche; sito archeologico Lucus Feroniae.
Principali collegamenti pubbilici: autostrada Al, servizic di trasporto autobus pubbiico
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Rapporto di stima Esecuzione immaobiliare - n. 160 / 2020

3. STATO DI POSSESSO:
Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carice dell'acquirente:

4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

- Descrizione onere: atto unilaterale d'obbligo edilizio a favore del COMUNE DI FIANO RO-
MANO e della REGIONE LAZIO. A rogito di Casertano Raffaele in data 17/07/2013 ai nn.
72138/28917 rep. trascritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 30/07/2013 al n. 23526
reg. part.

Nota: con il suddetto atto la societs "SRG .i1iformandosi o quanto

prescritto della legge regionale 11 agosto 2009, n.21, e s.m.e i. e dal relativo "regolamento”,
si & impegnata irrevocabilmente a "riservare” un determinato numero di alloggi per I'edilizia
sociale con "canone calmierato”. i bene identificato nel presente lotto pertanto deve inten-
dersi destinato alla locazione o aif’assegnazione in uso e imento con "canone calmiera-

to” per l'edilizia sociale {cd. "housing sociale"}.

4.2 Vincoli ed oneri gluridici cancellati a cura e spese della procedura:

43

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.24

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di SRS contro _
«fJB Derivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; Importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscritto a Conservatoria RR.I. di Roma 2 in data
09/06/2005 al n. 10606 reg. part.

Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-
celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore di (SEEEEENEEEED cont--Smalll)
A rogito di Casertanc Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritto a Conservatoria RR.1l. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

Pignoramenti:

- Pignoramenta a favore di VENEENNAENEND.. contrc RN

Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

Altre trascrizioni:
Nessuna.

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

Misure Penali
Non risultano presso ia Conservatoria RR.|). di Roma trascrizioni di misure penali
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'lmmobile: dato non disponibile

Spese condominiali scadute ed insolute: dato non disponibile
Accessibilita dell'lmmobile ai soggetti diversamente abili: No
Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile (cf. ali. 9)
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Proprietari AP - Sxmml a| 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n, 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.Hl. di Roma 2, in data 24/05/1983, ai n. 11710 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Filano Romano foglio 23 particelle 100

Proprietari: G-« 2! 03/12/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Consarvatoria
RR.II. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 partlcelle 75

Proprietario: AN /2| 05/08/2004 al 23/02/2007. In forza di atto di com-

pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.Il. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario: SN o - | 23/02/2007 ad oggi {attuale proprietario). in forza di atto
di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/18089; trascritto a
Conservatoria RR.II. di Roma 2, in data 02/03/2007, al n. 78086 reg. part.

. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permessc di costruire n. 99/04
Intestazione:;

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per {avori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rilascio in data 07/12/2004

Numero pratica: Permesso di costruire n, 58/2006

Intestazione

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per I'accertamento di conformita ai sen5| dell’art. 36 dei DPR
380/2001

Per |avori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto (uffi-
¢i - residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot, 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voitura al permesso di costruire n. 99/2004
Oggetto: variante
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Rapporto di stima Esecuzione iImmabiliare - n. 100 / 2020

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 08/10/2007

Numero pratica: n. 55/13
Intestazione:
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d’usc da residence a residenziale

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 ai n. di prot. 11730

7.1 Conformita edilizia:
Al momento del sopralluogo, NON

sono state riscontrate irregolarita rispetto alla distribuzione degli

spazi interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico approvato:

Piano regolatore generale

In forza delia delibera:

di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali

Zona omogenea:

Zona F3 — verde pubblico sportivo -artt. 28

Zona £6 - completamento con prevalenza dl servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione:

- artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 0,30 mq /mq {per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /mq) e con H
max.= 10,00 m

- art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,69 ma/mq e con H
max.=16,00 m; & ammessa la destinazione d'uso residenziale

nella misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:
Abitazione di tipo civile [A2]

Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 - Conformit3 edilizia
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

k HERE T T : FE D L T DL e T R AT SEERE R B BRRE W Hier AT R A
Il bene, posto al piano terra, & costituito da un soggiorno-pranzo in ingresso, fornito di un angolo cucina e di

un bagno. L'appartamento & dotato di un piccolo spazio giardino accessibile dal vano soggiorno-pranzo.

Quota e tipologia del diritto

1/1 dm Piena proprieta

Cod. Fiscale 4 RNADAD
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 52,40
E posto al piano terra ed ha un‘altezza utile interna di circa m. 2,70.
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Rapporto di stima Esecuzlone immabiliare - n. 100 / 2020

Condizioni generali dellimmaobile: Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopralluogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppl e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materisle: piastrelle di grés condizioni: sufficienti

Impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

Implanti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico |

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio

Soggiorno sup reale netta 23,70 1,00 23,70
Angolo cottura sup reale netta 4,40 1,00 4,40
bagno sup reale netta 4,50 1,00 4,50
giardino sup reale netta 19,80 0,30 5,94
52,40 38,54

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L'analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valorf unitari noti, deducibiti da recenti compra-
vendite efo dall'andamento del mercato immobiliare.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2;
ffici del registro di Roma 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fiano Romano.
+1.15
8.3 Valutazione corpi:
A. Urbanisticamente uso ufficio, catastalmente abitazione di tipo civile [A2)
Stima sintetica a vista dell'intero corpo
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abitazione di tipo civile [A2] €52.000,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria, € 7.800,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimbarso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
{min. 15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 44.200,00

Lotto: 003

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2], sito in via San Sebastiano, 2 - Flano Romano {Roma)
Quota e tipologla del diritto
1/1 di RN SRR - Piena proprieta
Cod. Fiscale quilNDED

Eventuali comproprietari: Nessuno

{dentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 23, particella 248, subalterno 598, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 3, piano 1, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
3 vani, superficie 54 mq totale escluse aree scoperte 48 mq, rendita € 340,86

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali

Importanti centrl limitrofi: Roma.

Attrazioni storiche: sito archeologico Lucus Feroniae.

Principali collegamenti pubblici: autostrada A1, servizio di trasporto autobus pubbiico

. STATO Di POSSESSO:

Occupato con contratto di locazione abitativa agevolata stipulato in data
31.07.2017 per i'importo di euro 3.000,00 annui; Registrato ad Agenzia delie Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma it 03/08/2017 al n. 12153 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/07/2025.

Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-

stode al conduttore _

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna. :

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnozione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso;
- Descrizione onere: atto unilaterale d'obbligo edilizio a favore del COMUNE DI FIANO RO-
MANO e della REGIONE LAZIO. A rogito di Casertano Raffaele in data 17/07/2013 ai nn.
72138/28917 rep. trascritto a Conservatoria RR.I. di Roma 2 in data 30/07/2013 al n. 23526
reg. part.

Nota: con il suddetto atto la societd — uniformandosi a quanto
prescritto della legge regionale 11 agosto 2009, n.21, e s.m.e i. e doi relativo "regolamento”,
si & impegnata irrevocabilmente a "riservare” un determinato numero di alloggi per 'edilizia

sociale con “canone calmierato”. li bene identificato nel presente lotto pertanto deve inten-

dersi destinato glla locozione o alf’asseqnazione in uso e godimento con “canone calmiera-
to" per l'edifizia sociale {cd. "housing sociale").

4.2 Vincoli ed onerl giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di (EwsEENREgy-. contro SRS

SPPND,; Derivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; Importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscritto a Conservatoria RR.I. di Roma 2 in data
08/06/2005 al n. 10606 reg. part.
Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romanc foglio 23 parti-
celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore diswwmggeililiy. cortroguiiiie

A rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritto a Conservatoria RR.1l. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.
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4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favare di~. contro IR
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 13/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3  Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.)I. di Roma trascrizioni di misure penali

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale;

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 325 euro (importo appreso dal contratto di locazione)
Spese condominiali scadute ed insolute: dato non disponibile

Accessibilita dell'lImmobile ai soggetti diversamente ablli: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile {cf. all. 9)

Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Proprietari 4uiNnhimip AN 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.I. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n. 11710 reg. part.

Nota: Per la particelia individuata al NCT del Comune di Flano Romano foglio 23 particelle 100

Proprietari: NN < SN 32| 03/12/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria
RR.IL di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romane foglio 23 particelle 75

Proprietario: WI. dal 05/08/2004 al 23/02/2007. In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di Raffaele rtano, in da'ta 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.!Il. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario: -dal 23/02/2007 ad oggi {attuale proprietario). In forza di atto
di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/18089; trascritto a
Conservatoria RR.Il. di Roma 2, in data 02/03/2007, al n. 7809 reg. part.

. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 55/04
Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuova castruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rilascio in data 07/12/2004

Numero pratica: Permesso di costruire n. 58/2006
intestazione:
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Tipo pratica: Permesso in sanatoria per P'accertamento di conformita ‘ai sensi deil’art. 36 del DPR
380/2001

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio usa misto (uffi-
ci - residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voltura al permesso di costruire n. 99/2004
Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. 55/13

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d’uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformita edilizia:
Al momento del sopralluogo, NON sono state riscontrate irregolarita rispetto alia distribuzione degli
spazi interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformitd urbanistica:
Strumento urbanistico approvato: |Piano regolatore generale
In forza della deiibera; di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali
Zona omogenea: Zona F3 - verde pubblico sportivo -artt. 28

Zona F6 - completamento con prevalenza di servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione: - artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 0,30 mq /mq {per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /mg) e con H

max.= 10,00 m

* - art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,63 mq/mq e con H
max.=16,00 m; & ammessa |a destinazione d'uso residenziaie
nella misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione di tipo civile [A2]

Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 - Conformita edilizia
Per quanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica
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Il bene, posto al piano primo, & costituito da un soggiorno-pranzo in ingresso, fornito di un angolo cucina, di
un bagno e di una camera da letto. L'appartamento & dotato di due balconi, uno accessibile dal vano sog-
giorno-pranzo, I'altro dalla camera da letto.

Quota e tipologia del diritto

1/1 DRy Piena proprietd
Cod. Fiscale SN

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 60,30
E posto al piano terra ed ha un’altezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopralluogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive: *

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelie di grés condizioni: sufficienti

impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

idrico tipologia: sottotraccla alimentazione: diretta da rete comunale

Impianti (conformita e certificazioni)

impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento St

Tipoiogia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio

soggiorno sup reale netta 20,00 1,00 20,00
letto sup reale netta 14,00 1,00 14,00
disimpegno sup reale netta 2,90 1,00 2,90
bagno sup reale netta 4,80 1,00 4,80
Balcone sup reale netta 9,30 0,30 2,79
balcone sup reale netta 9,30 0,30 2,79
60,30 47,28
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
L'anatisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite e/o dall'andamento del mercato immobiliare.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roma 2; >
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpi:
Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

A abitazione di tipo civile [A2] 47,28 €61.100,00 € 61.100,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza delia vendita giudiziaria, € 9.165,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
(min. 15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00

8.5 Prexzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 51.935,00
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Lotto: 004

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione det titoll di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DE) BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2], sito in via San Sebastiano, 2 - Flano Romano {(Roma)
Quota e tipologla del diritto
1/1 RSN - Picna proprietd
Cod. Fiscale: SNV
Eventuali comproprietari: Nessuno
identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: foglio 23, particella 249, subalterno 599, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 4, piano 1, comune Fiano Romano, categoria Af2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 41 mq totale escluse aree scoperte 37 mgq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicentrale normaie
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali
Importanti centri limitrofi: Roma.
Attrazionl storiche: sito archeologico Lucus Feroniae.
Principali collegamenti pubblici: autostrada Al, servizio di trasporto autobus pubblico

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato da con contratto di locazione abitativa agevolata stipulato in data
14.03.2016 per I'importo di euro 2.256,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 15/03/2016 al n. 4308 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/03/2024.
Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con comunicazione di disdetta da parte del cu-
stode al conduttore

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oner giuridict che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli;
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. d’assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
- Descrizione onere: atto unilaterale d'obbligo edilizio a favore del COMUNE D! FIANQ RO-
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MANO e della REGIONE LAZIO. A rogito di Casertano Raffaele in data 17/07/2013 ai nn.
72138/28917 rep. trascritto a Conservatoria RR.)I. di Roma 2 in data 30/07/2013 al n. 23526
reg. part.

Nota: con il suddetto atto la societo SN ' vniformandosi a quanto
prescritto della legge regionale 11 agosto 2069, n.21, e s.m.e i. e dal relativo "regolamento”,
si & impegnota irrevocabilmente a "riservare"” un determinato numero di alloggi per i'edilizia
sociale con "canone calmierato”, il bene identificato nel presente lott anto deve inten-

dersi destingto olla locazione o ail’gssegnoazione in uso e godimento con "canone caimierg-
er l'edilizia sociale {cd."housing sociale”).

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di SN - contro Wiesnumadivesa -
erivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €

3.750.000,00; Importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data

07/06/2005 ai nn. 46741/13856; iscritto a Conservatoria RR.I. di Roma 2 in data

09/06/200S al n. 10606 reg. part.

Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-

celle 75 e 100 dalle quali hanno avute origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore dm. contro
# A rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritto a Conservatoria RR.I. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di i ENENGEGENGNGEEE-. contro '
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
~ Nessuna. ‘

4.3 Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.11. di Roma trascrizioni di misure penaii

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 250 euro (importo appreso dal contratto di locazione)
Spese condominiall scadute ed insolute: dato non disponibile
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: No
Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile {cf. all. 9)
Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI;
Proprietari: asuiiiilie -SRIy d:! 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.N. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n. 11710 reg. part.
Nota: Per |a particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 100

Proprietar" SR SN d2! 03/12/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
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a rogito di Intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria
RR.Il. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.
Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 75

Proprietario: euuiniEE - 05/08/2004 al 23/02/2007. In forza di atto di com-

pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.II. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario: SNEEENID. /! 23/02/2007 ad oggi (attuale proprietario). In forza di atto
di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/18088:; trascritto a
Conservatoria RR.Il. di Roma 2, in data 02/03/2007, ai n. 7809 reg. part.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 99/04
Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rifascio in data 07/12/2004

Numero pratica: Permesso di costruire n. 58/2006

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per Yaccertamento di conformitd ai sensi dell’art. 36 del DPR
380/2001

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto (uffi-
¢i — residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 ai n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024

Intestazione:h

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per {avori: Frazionamento e parziale voltura al permesso di costruire n. 99/2004
Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. 55/13

intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivitd

Per lavori: Mutamento della destinazione d’uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformitda edilizia:
Al momento dei sopralluogo, NON sono state riscontrate irregolarita rispetto alla distribuzione degli
spazi interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
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7.2 Conformité urbanistica:

Strumento urbanistico approvato: | Piano regolatore generale
In forza della delibera: di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali
Zona omogenea: Zona F3 — verde pubblico sportivo -artt. 28

Zona F6 - completamento can prevalenza di servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione: - artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 0,30 mq /mq {per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mg /mg) econ H
max.= 10,00 m

- art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mg/mqg e con H
max.=16,00 m; & ammessa [a destinazione d'uso residenziale
nella misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione di tipo civile [A2]

Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 — Conformita edilizia
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

il bene, posto al piano primo, & costituito da un soggiorno-pranzo in ingrésso, fornito di un angoi6 cucina e
di un bagno. L’appartamento & dotato di un balcone accessibile dal vano soggiorno-pranzo.

Quota e tipologia del diritto

1/1 di SAEENNSRIEEREEERS - Piena proprieta
Cod. Fiscale AN

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 43,20
E posto al piano terra ed ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile; Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopralluogo, mo-
strano segni di umidita in alcune parti del soffitto con esfoliazione parziale della tinteggiatura.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés condizioni: sufficienti

Impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccla condizioni: sufficienti

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale
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Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Si

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento S|

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio

soggiorno sup reale netta 23,70 1,00 23,70
bagno sup reale netta 4,50 1,00 4,50
cucina sup reale netta 4,40 1,00 440

balcone sup reale netta 10,60 0,30 3,18
43,20 35,78

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L'analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite e/o dail'andamento del mercato immobiliare.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roma 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpi:
Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

A abitazione di tipo civile [A2] 35,78 € 39.400,00 € 39.400,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria, €5.910,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennioc anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
{min. 15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova: € 33.490,00
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Lotto: 005

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risuita completa? Si

1.

2.

IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2], sito in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano (Roma)
Quota e tipologia del diritto
1/1 di AR Picna proprietd
Cod. Fiscale SENNGEGG_GG
Eventuali comproprietari; Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: @AEIIENNNENMRNNENRD, foglic 23, particella 249, subalterno 600, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno S, piano 1, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 44 mq totale escluse aree scoperte 39 mq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolaritd,

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali

Importanti centri limitrofi: Roma.

Attrazioni storiche: sito archeologico Lucus Feroniae.

Principali collegamenti pubblici: autostrada A1, servizio di trasporto autobus pubblico

. STATO DI POSSESSO:

Occupato da SENNNEEEEP® con contratto di locazione ad uso abitativo stipulato in data 10.12.2019
per I'importo di euro 3.300,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Roma
il 10/01/2020 al n. 370 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 09/12/2023.

Nota: contratto di locazione opponibile alia procedura, con avvenuta comunicazione di disdetta da parte

del custode al conduttore

VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudizioli o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
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4.2 Vincoli ed oneri gluridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di SIS contrRERNNRNUEEINEERNE

oeaggig Oerivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; Importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscritto a Conservatoria RR.. di Roma 2 in data
09/06/2005 al n. 10606 reg. part.
Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-
celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore di MEEENGGRGENG contro
RIS, rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritta a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di SRS aEERENENERES:. contro SHENNNEGCGGNNGGENRNS ;
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocotastale in atti:
Nessuna,

4.3 Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.I). di Roma trascrizioni di misure penali

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobiie: 300 euro {importo appreso dal contratto di {ocazione)
Spese condominiali scadute ed insolute: dato non disponibile

Accessibilita dell'immoblile al soggetti diversamente abili: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile {cf. all. 9)

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Prcprietarl:“ oY’ dal 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.Il. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n. 11710 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 100

proprietariJNNEEE- -SRI 3] 03/12/1983 al 05/08/2004. tn forza di atto di compravendita -
a rogito di intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria

RR.I.. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.
Nota: Per [a particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 75

Proprietario: i SSNEEN. d2l 05/08/2004 al 23/02/2007. In forza di atto di com-

pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.Il. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario: —dal 23/02/2007 ad oggi (attuale proprietario). In forza di atto

di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55358/18089; trascritto a
Conservatoria RR.II. di Roma 2, in data 02/03/2007, al n. 7808 reg. part.
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 100 / 2020

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 95/04
Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rilascio in data 07/12/2004

Numero pratica: Permesso di costruire n, 58/2006

Intestazione: QASRINERRNEGEGEGEG,,

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per I'accertamento di conformitd ai sensi dell’art. 36 del DPR

380/2001

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto (uffi-

ci—residenziale e residences)
Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascic in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione: dimeeEiEEED

Tipo pratica; Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voltura al permesso di castruire n. 99/2004

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. 55/13
Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d’uso da residence a residenziale

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformité edilizia:

Al momento del sopralluogo, NON sono state riscontrate irregolaritd rispetto alla distribuzione degli
spazi interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita editizia

7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico approvato:

Piano regolatore generale

in forza della delibera:

di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali

Zona omogenea:

2ona F3 — verde pubblico sportivo -artt. 28

Zona F6 - completamento con prevalenza di servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione:

<" artt, 28, lett. c -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi

pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
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utilizzazione fondiaria di 0,30 mq /mq {per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /mq) e con H
max.= 10,00 m

- art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiarla di 0,69 mqg/mq e con H
max.=16,00 m; & ammessa la destinazione d'uso residenziale
neila misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione di tipo clvile [A2]

Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 — Conformit3 edilizia
Per quanto sopra si dichlara la conformita urbanistica

I bene, 'bosto al piano primo, & costituito da un soggiorno-pranzo in ingresso, fornito di un angolo cucina e
di un bagno. L’appartamento & dotato di un balcone accessibile dal vano soggiorno-pranzo.

Quota e tipologia del diritto
1/1 d! oSN Picna proprietd
Cod. Fiscal NN

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 48,60
E posto al piano terra ed ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del soprafluogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés condizioni: sufficienti

Impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

Impiantl (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico ]|

Riscaldamento:

Esiste implanto di riscaldamento S|

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio
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soggiorno sup reale netta 24,50 1,00 24,50
bagno sup reale netta 4,25 1,00 4,25
cucina sup reale netta 4,08 1,00 4,08

balcone sup reale netta 15,80 0,30 3,74
48,63 3244

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L’analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valari unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite e/o dall'andamento del mercato immabiliare.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roma 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpi:
Abitazlone di tipo clvile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

A abitazione di tipo civile [A2] 37,57

€ 50.700,00 € 50.700,00
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria, € 7.605,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriare alla vendita come da disp. del G.E.
{min. 15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delie decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 43.095,00
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Lotto: 006

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risuita completa? Si
La trascrizione del titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DE) BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A.

Abitaziane di tipo civile [A2], sito in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano {Roma)
Quota e tipologia del diritto
1/1 di NSRRI - Piena propriety
Cod. Fiscalgiinnntnillis
Eventuali comproprietari: Nessuno

{dentificato al catasto Fabbricatl:

Intestazione: JAIIENGNGIGG——G—_—_—— fozlio 23, particella 249, subalterno 601, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 6, piano 1, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 44 mq totale escluse aree scoperte 39 mq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolaritd.

Per quanto sopra si dichiara la conformitd catastale

2. DESCRIZIONE GENERALF (QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali
importanti centri limitrofi: Roma.
Attrazioni storiche: sito archeologico Lucus Feroniae.
Principali collegamenti pubblici: autostrada Al, servizio di trasporto autobus pubblico

3. STATO Di POSSESSO:
Occupato da EENIwcon contratto di locazione ad uso abltativo stipulato in data 01.01.2020 per
I'importo di euro 3.300,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Roma il
31/01/2020 al n. 1973 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 31/12/2023.
Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con avven omunicazione di di da parte

del custode al conduttore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d’assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbaonistico:
Nessuna,

4.1.4 Altre limitozioni d'uso:
Nessuna.
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4.2 Vincoli ed oner giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore diJJiiiSNEEamiP contro WEPEENNEN

oI crivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; Importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscrittoc a Conservatoria RR.f. di Roma 2 in data
09/06/2005 al n. 10606 reg. part.
Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-
celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore di GiJNREEEENSVR:. contr RN

NI rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di {(ENEENREEDY- contro GRNENESUUERRI .
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Roma trascrizioni di misure penali

ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

S di one condomi :

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobiie: 300 euro (importo appreso dal contratto di iocazione)
Spese condominiali scadute ed insolute: dato non disponibile

Accesslbllita dell'lmmobile ai soggetti diversamente abili: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile (cf. all. 9)

Vincoll di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

Proprietari N SN o2l 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.il. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n, 11710 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 100

Proprietar' NN o “SINNREN J2! 03/12/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Glorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria
RR.Il. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Flano Romano foglio 23 particelie 75

Proprietarion(NNIREE . 2! 05/08/2004 al 23/02/2007. in forza di atto di com-

pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.Il. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

proprietariog NN, J5! 23/02/2007 ad oggi {attuale proprietario). In forza di atto
di compravendita - a rogite di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, 3i nn. 55359/18089; trascritto a
Conservatoria RR.Il. di Roma 2, in data 02/03/2007, ai n. 7809 reg. part.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 100 / 2020

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 99/04
Intestazione: SNSRI

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuava costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rilascio in data 07/12/2004

Numerao pratica: Perniesso di costruire n. 58/2006

Intestazione: .

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per I'accertamento di conformita ai sensi dellart. 36 del DPR
380/2001

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto (uffi-
i —residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione: (NG

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voltura al permesso di costruire n. 99/2004
QOggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. 55/13

Intestazione: NNANERNGEGENGNGENNNY

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d’uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformité edilizia:
Al momento del sopralluogo, NON sono state riscontrate irregolarita rispetto alla distribuzione degli
spazi interni defl'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:
Strumento urbanistico approvato: |Piano regolatore generale
In forza delia delibera: di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali
Zona omogenea: Zona F3 — verde pubblico sportive -artt. 28

Zona F6 - completamento con prevalenza di servizi privati esistent] -art. 35

Norme tecriiche di attuazione: - artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 100 / 2020

utilizzazione fondiaria di 0,30 mqg /mq {per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /mq) e con H
max.= 10,00 m

- art, 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mg/mag e con H
max.=16,00 m; & ammessa la destinazione d'uso residenziale

nella misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:
Abitazione di tipo civile [A2)
Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 — Conformita edilizia
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Il bene, posto al piano primo, & costituito da un soggiorno-pranzo in ingresso, fornito di un angolo cucina e

di un bagno. L'appartamento & dotato di un baicone accessibile dal vano soggiorno-pranzo.

Quota e tipologia del diritto

1/1 BRSNS Piena proprietd

Cod. Fiscale ARG
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 48,60

£ posto al piano terra ed ha un‘aitezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopralluogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppl e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés condizioni: sufficienti

impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficlenti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficientl

{drico tipologia: sottotraccla alimentazione: diretta da rete comunale

Impianti {conformita e certificazioni)
impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico |

Riscaldamento:

iEsiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio
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soggiorno sup reale netta 24,50 1,00 2, -
bagno sup reale netta 4,25 1,00 4,25
cucina sup reale netta 4,08 1,00 4,08
balcone sup reale netta 15,80 0,30 4,74
48,63 37,57

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L'analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite e/o dal'andamento del mercato immabiliare.

8.2 Fonti di informazlione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roms 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immabiliare: Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpi:
Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

€ 50.700,00

abitazione di tipo civile [A2] € 50.700,00

8.4 Adeguamenti e correzionl della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediate2za della vendita giudiziaria, € 7.605,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
{min. 15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova: € 43,095,00
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 100 12020

Lotto: 007

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risuita completa? Si

1.

2.

IDENTIFICAZIONE DEt BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abltazione di tipo civile [A2], sito In via San Sebastiano, 2 - Flano Romano (Roma)
Quota e tipologia del diritto
1/1 d RN - Picna proprieta
Cod. Fiscalc
Eventuali comproprietari: Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (NENEEERNNEERINN, foglio 23, particella 249, subalterno 603, indirizzo via San

Sebastiano 2, scala C, interno 8, piano 2, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 41 mq totale escluse aree scoperte 37 mq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA}):

Caratteristiche 20na: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali

importanti centri limitrofl: Roma.

Attrazioni storiche: sito archeologico Lucus Feroniae.

Principali collegament! pubblici; autostrada A1, servizio di trasporto autobus pubbiico

STATO DI POSSESSO:

Occupato da QNN con contratto di locazione ad uso abitativo stipulato in data
31/03/2016 per F'importo di euro 3.000,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 15/03/2016 al n. 4309 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/03/2024.

Nota: contratto di locazione opponibile alia procedura, con avvenuta comunicazione di disdetta da parte
d

el custode al conduttore

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna,

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
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4.2 Vincoli ed oneri gluridici cancellat] a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di NI contro AR
Derivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €

3.750.000,00; importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data

07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data

09/06/2005 al n. 10606 reg. part.

Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-

celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore dFREFEEEEENESRSES. cONtro SRy

SN A rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore i VNEIEGGENNERERE. contro ARSI
Derivante da: atto di pignaramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.II. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Roma trascrizioni di misure penali

ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarle annue di gestione dell'immobile: 300 euro (importo appreso dal contratto di locazione)
Spese condominiali scadute ed insolute: dato non disponibile

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile {cf. all. $)

Vincoll di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

» ATTUALI € PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietari: Supiiliilillls © Mg dal 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.IL. di Roma 2, in data 24/05/1983, a! n. 11710 reg. part.

Nota: Per |a particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particeile 100

Proprietari: SN cOlNINNIN, d2! 03/12/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42833/4583 rep; trascritto a Conservatoria
RR.I. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 75

Proprietario yigsssaislmulNumaEMRITENN . da| 05/08/2004 al 23/02/2007. in forza di atto di com-

pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.il. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario xSRI, d2| 23/02/2007 ad oggi (attuale proprietario}. In forza di atto
di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/18089; trascritto a

Conservatoria RR.II. di Roma 2, in data 02/03/2007, al n. 7809 reg. part.
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Intestazione: MREIENERENOSIVODSASSI

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rilascio in data 07/12/2004

Numero pratica; Permesso di costruire n. 58/2006

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per I'accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 del DPR
380/2001 |

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto (uffi-
ci — residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voltura al permesso di costruire n. 99/2004
Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. 55/13

Intestazione: AEENEENGEGGGGEGEE

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d’uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformita edilizia:
Al momento del sopralluogo, NON sono state riscontrate irregolarity rispetto alla distribuzione degli
spazi interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara Ia conformita edilizia

7.2 Conformité urbanistica:
Strumento urbanistico approvato: |Piano regolatore generale
In forza della delibera: di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali
Zona omogenea: Zona F3 - verde pubblico sportivo -artt. 28

Zona F6 - completamento con prevalenza dl servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione; - artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi

. pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 0,30 mq /mq (per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /mq) e con H
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Rapporto d| stima Esecuzione immoblliare - n. 100 / 2020

max.= 10,00 m

- art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mg/mq e con H
max.=16,00 m; & ammessa la destinazione d'uso residenziale

nella misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione di tipo civile [A2)

Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 — Conformita editizia
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Il bene, posto al pianc secondo, & costituito da un soggiorno-pranzo in ingressa, fornito di un angolo cucina
e di un bagno. LU'appartamento & dotato di un balcone accessibile dal vano soggiorno-pranzo.

Quota e tipologia del diritto

1/1 dCSRNNNIR Picna proprieta
Cod. Fiscale: NEINEERY

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 43,20
E posto al piano terra ed ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gli ambient! che costituiscono il bene, al momento del soprailuogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componenti ediilzle e costruttive;

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: tapparelie mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés condizioni: sufficienti

Iimpianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficientl

Idrico tipologia: sottotraccla alimentazione: diretta da rete comunale

impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico S|

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio
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soggiorno sup reale netta 23,70 1,00 23,70
bagno sup reale netta 4,50 1,00 4,50
cucina sup reaie netta 4,40 1,00 4,40

balcone sup reale netta 10,60 0,30 3,18
43,20 35,78

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L’analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite /o dall'andamento del mercato immobiliare.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roma 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpl:
Abitazione dI tipo clvile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

€ 45.500,00 € 45.500,00

abitazione di tipo civile [A2]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria, €6.825,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
{min. 15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 38.675,00
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Lotto: 008

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizlone del titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta compleata? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2), sito in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano {Roma)
Quota e tipologia del diritto
1/1 diSETSeN Al - Piena proprieta
Cod. Fiscald" NS>
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (i INEENAENNNRItag), foglio 23, particella 245, subalterno 605, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 10, piano 2, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 43 mq totale escluse aree scoperte 38 mq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita.

Per gquanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali
Importanti centri limitrofi: Roma.
Attrazionl storiche: sito archeologico Lucus Feroniae.
Principali collegamenti pubbiici: autostrada A1, servizio di trasporto autobus pubblico

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato d= NGNS con contratto di locazione ad uso abitativo stipulato in data
30/06/2016 per l'importo di euro 3.600,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provin-
ciale di Roma il 06/07/2016 al n. 10180 serie 3T; Tipologia contratto: 4+4, scadenza 28/06/2024.
Nota: contratto di locazione opponibile alla procedura, con avvenuta comunicazione di disdetta da parte

del custode al canduttore

4. VINCOLI £D ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
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4.2 Vincoli ed onerl gluridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di JNGEGGEGGRERNS contro

Derivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; Importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscritto a Conservatoria RR.I. di Roma 2 in data
09/06/2005 al n. 10606 reg. part.
Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-
celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore dSTEEGENEERcon - ST
soamitsEE A rogito di Casertanc Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;

Iscritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di_ contro AREEEEassetasniil:
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.I, di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastole in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.Il. di Roma trascrizioni di misure penali

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immabile: 300 euro (importo appreso dal contratto di locazione)
Spese condominiali scadute ed insolute: dato non disponibile

Accessibllitd dell'immobile ai soggetti diversamente ablli: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile (cf. all. 9)

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietari JEIIIINED «amsmmapddda 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.N. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n. 11710 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 100

proprietari ] D SREEP dai 03/12/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria
RR.Il. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.

Nota: Per |a particella Individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 75

Proprietario |. dal 05/08/2004 al 23/02/2007. in forza di atto di com-
pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.Il. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario: qal 23/02/2007 ad oggi (attuale proprietario). In forza di atto
di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/18089; trascritto a
Conservatoria RR.IL di Roms 2, in data 02/03/2007, al n. 7809 reg. part.
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 99/04
Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Numero pratica: Permesso di costruire n. 58/2006

Intestazione: .

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per 'accertamento di conformitd ai sensi dell’art. 36 del DPR
380/2001

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto {uffi-
ci - residenziale e residences}

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voitura al permesso di costruire n. 99/2004
Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. §55/13

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d’uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformité edilizia:
Al momento del sopraliuogo, NON sono state riscontrate irregolarita rispetto alla distribuzione degli
spazi interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformitd urbanistica:
Strumento urbanistico approvato: |Piano regolatore generale
in forza della delibera: di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali
Zona omogenea: Zona F3 — verde pubblice sportivo -artt. 28

Zona F6 - completamento con prevalenza di servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione: - artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
pubbilici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 6,30 mq /mq (per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /ma) e con H
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max.= 10,00 m

- art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mg/mq e con H
max.=16,00 m; & ammessa {a destinazione d'uso residenziale

nelia misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione d| tipo clvile [A2]

Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 - Conformita edilizia
Per quanto sopra sl dichlara la conformita urbanistica

It bene, posto al piano sec'd'n'd'c':, e costituito da un 'soggiorno-'pranzc in ingréssb,'for'nito di un angolo cucina
e di un bagno. L'appartamento ¢ dotato di un balcone accessibile dal vano soggiorno-pranzo.

Quota e ti ia del diritto
1/1 di Piena proprieta

Cod. Fiscalelfll N>
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 48,60
E posto al piano terra ed ha un‘aitezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopralluogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizle e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: plastrelle di grés condizioni: sufficlenti

Impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico sl

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento SI

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio

soggiorno sup reale netta
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bagno sup reale netta 4,25 1,00 4,25
cucina sup reale netta 4,08 1,00 4,08
balcone sup reale netta 15,80 0,30 4,74

48,63 37,57

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L'analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con aitri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite /o dall’andamento del mercato immobiliare.

8.2 Fonti dl informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roma 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano; _
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare; Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpi:
Abitazlone di tipo civile [A2)
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

A abitazione di tipo civile [A2] 37,57 €50.700,00 €50.700,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta ail'immediatezza della vendita giudiziaria, € 7.605,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
{min. 15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni neilo stato di fatto in cui si trova; € 43.095,00
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Lotto: 009

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione del titoll di acquisto net ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBIL OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2], sito in via San Sebastiano, 2 - Flano Romano {Roma}
Quota e tipologia del diritto
1/1 di QRN Ficna proprieta
Cod. Fiscale: SR
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: AN foglio 23, particella 249, subalterno 607, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 12, piano 3, comune Fianc Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 41 mq totale escluse aree scoperte 37 mq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non seno state riscontrate irregotarita.

Per guanto sopra si dichlara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA}:
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali
importanti centri limitrofi: Roma,
Attrazioni storiche: sito archeologico Lucus Feroniae.
Principall collegamenti pubblicl: autostrada Al, servizio di trasporto autobus pubblico

3. STATO DI POSSESSO:
Libero

4. VINCOLI ED ONER! GIURIDIC):
4.1 Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico deli'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali ¢ altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d’assegnazione casa coniugole:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoll ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,2.1 Iscrizioni:
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- Ipoteca volontaria attiva; A favore di SumaEREEEED cortro SRR

oW <rivante da: concessione 2 garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscrittc a Conservatoria RR.Ul. di Roma 2 in data
09/06/2005 al n. 10606 reg. part.
Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 parti-
celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore d iR, cont
rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritto a Conservatoria RR.II. di Rema 2 in data 03/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di GulEIRARERES . contro_;
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/10/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.I1. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento delia documentazione ipocatastale in otti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Non risultano presso la Conservatoria RR.1). di Roma trascrizioni di misure penali

. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: dato non disponibile
Spese condominiali scadute ed insolute: dato non disponibile
Accessibilitd dell'immaobile ai soggetti diversamente ablli; No
Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile {(cf. all. 9)
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Proprietari gINNINDT Qeuuuullha| 13/05/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.II. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n. 11710 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 100

Proprietari gUSEEEENG eAIEER,, 21 03/12/1983 al 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria
RR.I.. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.

Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglic 23 particelie 75

Pmprietariom dal 05/08/2004 af 23/02/2007. In forza di atto di com-
pravendita - a affaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-

vatoria RR.II. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario:uuuuuENNINNNEND o) 23/02/2007 ad oggi (attuale proprietario). In forza di atto

di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/18089; trascritto a
Conservatoria RR.Il. di Roma 2, in data 02/03/2007, al n. 7809 reg. part.
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 93/04
Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rilascio in data 07/12/2004

Numero pratica: Permesso di costruire n. 58/2006

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per I'accertamento di conformitad ai sensi dell’art. 36 del DPR
380/2001

Per lavori: variante al P. di C. n.99/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto {uffi-
ci - residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voltura al permesso df costruire n. 99/2004
Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. 55/13

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d’uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformita edilizia:
Al momento del sopralluogo, NON sono state riscontrate irregolarita rispetto alla distribuzione degli
spazi interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformitd urbanistica:
|Strumento urbanistico approvato: | Piano regolatore generale
In forza della delibera: di G.R. Lazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali
Zona omogenea: Zona F3 — verde pubblico sportivo -artt. 28

Zona F6 - completamento con prevalenza di servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione: - artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
pubbHci da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 0,30 mg /mq (per il calcio indice di
utitizzazione fondiaria di 0,60 mg /mq) e con H
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max.= 10,00 m

- art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mg/mq e con H
max.=16,00 m; & ammessa |a destinazione d'uso residenziale
nella misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione dI tipo clvile [A2)

Sirimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 -~ Conformita edilizia
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

e g

1l "ben'é, hostb al piano terzo, & costituito da un soggiorno-pré'ﬁzo in ingfessb, fornito di un angolo cucina e
di un bagno. L’appartamento & dotato di un balcone accessibile dal vano soggiorno-pranzo.
Quota e tipologia del diritto

1/1 di (N EEESSSEES) Picna proprieta
Cod. Fiscale NN
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 43,20
t posto al piano terra ed ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gii ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopraliuogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Component! edilitie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: tapparelle mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés condizioni: sufficienti

Impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico ' S|

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaidanti in acciaio

soggiorno sup reale netta
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bagno sup reale netta 4,50 1,00 4,50
cucina sup reale netta 4,40 1,00 4,40
balcone sup reale netta 10,60 0,30 3,18

43,20 35,78

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

L'analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibifi da recenti compra-

vendite e/o dall'andamento del mercato immobiliare.

8.2 Fonti dl informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roma 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fianc Romano; _
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immabiliare: Fiano Romano.

8.3 Valutazione corpi:
Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

abitazione di tipo civile [A2] € 45.500,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria,
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominizall insolute nel biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
{(min. 15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

€ 6.825,00

€0,00

€ 38.675,00
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Lotto: 610

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione del titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2), sito in via San Sebastiano, 2 - Fiano Romano {Roma)
Quota e tipologia del diritto
1/1 di RNy Picna proprieta
Cod. Fiscale/U TN
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: aSEEERENNNNRIAN. fogiio 23, particella 249, subalterno 608, indirizzo via San
Sebastiano 2, scala C, interno 13, piano 3, comune Fiano Romano, categoria A/2, classe 2, consistenza
2,5 vani, superficie 44 mq totale escluse aree scoperte 39 mq, rendita € 284,05

Conformita catastale:
Non sono state riscontrate irregolarita.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali
Importantl centri limitrofi: Roma.
Attrazioni storiche: sito archeologico Lucus Feroniae,
Principall collegamenti pubblici: autastrada A1, servizio di trasporto autobus pubblico

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dalsegeslemisgigy con contratta di locazione abitativa transitoria, stipulato in data 27.03.2019
per {'importo di euro 3.600,00 annui; Registrato ad Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Roma
it 28/03/2019 al n. 5523 serie 3T; Tipologia contratto: 1, scadenza 31/03/2020.

Nota: comunicazione di disdetta da parte del custode al condyttore

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dell'acquirente;
4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- |poteca volontaria attiva; A favore di m::mtro“-
diiamiDerivante da: concessione a garanzia di mutuo condizionato; Importo ipoteca: €
3.750.000,00; importo capitale: € 2.500.000,00; A rogito di Casertano Raffaele in data
07/06/2005 ai nn. 46741/13856; Iscritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data
09/06/2005 al n. 10606 reg. part.

Nota: Gravante sui terreni individuati al NCT del Comune di Fiano Romanao foglic 23 parti-
celle 75 e 100 dalle quali hanno avuto origine gli attuali beni oggetto di procedura.

- Annotazione di frazionamento in quota; A favore Gidiimasmiiay controINNEEDS

rogito di Casertano Raffaele in data 02/02/2017 ai nn. 82729/35255;
Iscritto a Conservatoria RR.Il. di Roma 2 in data 09/02/2017 al n. 1022 reg. part.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di (QuEEEENEEEENIIRA. contro QNN
Derivante da: atto di pignoramento; A rogito di Tribunale di Rieti in data 19/106/2020 al n.
716 trascritto a Conservatoria RR.!I. di Roma 2 in data 30/10/2020 al n. 31580 reg. part.;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penall
Non risultano presso la Conservatoria RR.II. di Roma trascrizioni di misure penali

. ALTRE INFORMAZIONI PER ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 325 eurc (importo appreso dal contratto di locazione)
Spese condominlali scadute ed insolute: dato non disponibile

Accessibilitd dell'immobile al soggetti diversamente abili: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non determinabile (cf. ali. 9}

Vincoli dl prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

. ATTUALI £ PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietarisbeaiiiililisic aaWWIIPY da! 13/05/1983 at 05/08/2004. In forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 13/05/1983, al n. 39265/4095 rep; trascritto a Conservatoria
RR.ii. di Roma 2, in data 24/05/1983, al n. 11710 reg. part.

Nota: Per fa particella individuata al NCT del Comune di Fianc Romano foglio 23 particelle 100

Proprietar NP oimmmpiae dal 03/12/1983 al 05/08/2004. in forza di atto di compravendita -
a rogito di Intersimone Giorgio, in data 03/12/1983, al n. 42839/4583 rep; trascritto a Conservatoria

RR.Nl. di Roma 2, in data 23/12/1983, al n. 27416 reg. part.
Nota: Per la particella individuata al NCT del Comune di Fiano Romano foglio 23 particelle 75

Proprietario: NN . dal 05/08/2004 al 23/02/2007. In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di Raffaele Casertano, in data 05/08/2004, al n. rep. n. 41541; trascritto a Conser-
vatoria RR.Ii. di Roma 2, in data 06/08/2004, al n. 28579 reg. part.

Proprietario: MNEIERNEEDRREINIT . da! 23/02/2007 ad oggi (attuale proprietario). In forza di atto
di compravendita - a rogito di Casertano Raffaele, in data 23/02/2007, ai nn. 55359/18089; trascritto a
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Conservatoria RR.II. di Roma 2, in data 02/03/2007, al n. 7809 reg. part.

7. PRATICHE EDH.IZIE:

Numero pratica: 104/2003 -permesso di costruire n. 99/04
Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: realizzazione di un edificio uso uffici e residenziale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/11/2003 prot. 19553

Rilascio in data 07/12/2004

Numero pratica: Permesso di costruire n. 58/2006

Intestazione: .

Tipo pratica: Permesso in sanatoria per Vaccertamento di conformita ai sensi deli’art. 36 del DPR
380/2001 ' :

Per lavari: variante al P. di C. n.95/04 del 07/12/04 relativo alla costruzione di un edificio uso misto {uffi-
¢i — residenziale e residences)

Oggetto: variante e sanatoria

Presentazione in data 10/04/2005 al n. di prot. 7742

Rilascio in data 11/05/2006

Numero pratica: n. 024/07

Intestazione: EENENENGEGNGGEGENGN

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: Frazionamento e parziale voltura al permesso di costruire n. 99/2004
Oggetto: variante

Presentazione in data 19/04/2007 al n. di prot. 8315

Rilascio in data 09/10/2007

Numero pratica: n. 55/13

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita

Per lavori: Mutamento della destinazione d'uso da residence a residenziale
Oggetto: variante

Presentazione in data 23/04/2013 al n. di prot. 11730

7.1 Conformita edilizia:
Al momento del sopraliuogo, NON sono state riscontrate irregolarita rispetto alla distribuzione degli
spazit interni dell'immobile pignorato.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformitéa urbanistica:
Strumento urbanistico approvato: |Piano regolatore generale
in forza della delibera: di G.R. tazio n. 316 del 08/07/2011 e successive varianti puntuali
Zona omogenea: Zona £3 - verde pubblico sportivo -artt, 28

2ona F6 - completamento con prevalenza di servizi privati esistenti -art. 35

Norme tecniche di attuazione: - _artt. 28, lett. ¢ -Aree destinate agli impianti ricreativi e sportivi
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pubblici da attuarsi tramite interventi diretti con indice di
utilizzazione fondiaria di 0,30 myg /mq {per il calcio indice di
utilizzazione fondiaria di 0,60 mq /mq) e con H
max.= 10,00 m

-~ art. 35 Aree destinate prevalentemente a servizi privati di
pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con in-
dice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mg/mqe con H
max.=16,00 m; & ammessa la destinazione d'uso residenziale
nella misura massima del 30% della SUL realizzabile.

Note sulla conformita:

Abitazione dl tipo civile [A2] )
Si rimanda a quanto rappresentato nel paragrafo 7.1 — Conformita edilizia

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

il bene, posto al piano ter"z"o'," & costituito da un soggiorno-pranzo in ingresso, fornito di un ansoid "ci.':cin'a e
di un bagno. L'appartamento & dotato di un balcone accessibile dal vano soggiorno-pranzo.

Quota e tipologia del diritto

1/1 PN Picna proprieta
Cod. Fiscale: CGEENENY

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 48,60
E posto al piano terra ed ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70.

Condizioni generali dell'immobile: Gli ambienti che costituiscono il bene, al momento del sopralluogo, mo-
strano un sostanziale sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive:

Componentl edliizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti doppi e singoli protezione: tapparelle mate-

riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés condizioni; sufficienti

impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento St

Tipologia di impianto caldaia esterna e corpi riscaldanti in acciaio
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SOggiorno sup reale netta 24,50 1,00 24,50
bagno sup reale netta 4,25 1,00 4,25
Cucina sup reale netta 4,08 1,00 4,08

balcone sup reale netta 15,80 0,30 4,74
48,63 37,57

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L'analisi dell'immobile oggetto della stima, insieme alla valutazione della situazione normati-
vo/urbanistica ha indirizzato lo scrivente ad utilizzare un procedimento di stima di tipo sintetico. Det-
to procedimento si fonda sulla comparazione del bene oggetto della stima con altri beni, simili per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, aventi valori unitari noti, deducibili da recenti compra-
vendite e/o dall'andamento del mercato immobiliare.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Roma 2;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2;
Uffici del registro di Roma 2;
Ufficio tecnico del Comune di Fiano Romano;
Agenzie immobiliari /o osservatori del mercato immobiliare: Fiana Romanao.

8.3 Valutazione corpl:

Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

€ 50.700,00

abitazione di tipo civile [A2] € 50.700,00

8.4 Adeguament! e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria, € 6.605,00
per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute ne! biennio anteriore alla vendita come da disp. del G.E.
{min. 15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto deile decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 43.095,00
L'Esperto alla stima
Arch. VIRGILIO D'ANNIBALE
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