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Giudice Delegato: Dott.ssa Carmen Bifano
Commissari giudiziali:

Prof. avv. Francesco Macario, avv. Michele Onorato, dott. Francesco Rossi

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA

Appartamento in Via Giovanni Paisiello, n.53, int.1 - Roma

-
1. Premessa

Il sottoscritto dott. ing. Giuseppe Capobianco, iscritto allOrdine degli Ingegneri della
Provincia di Roma con il numero 15658, con studio professionale in Via Acaia n.50 - 00183
Roma, a seguito di istanza ex art. 172 ultimo co. I. fall. da parte dei Commissari giudiziali
Prof. avv. Francesco Macario, avv. Michele Onorato, dott. Francesco Rossi, autorizzata in
data 23/10/2023 dal Giudice Delegato Dott.ssa Carmen Bifano, & stato nominato consulente

tecnico al fine di procedere alla stima e alla verifica della conformita catastale e urbanistica

deltimmobile intestato il -~ e i
ed ubicato nel (N

.

2. Assunzioni e limitazioni

L'incarico € svolto sulla base della documentazione fornita dalla Societa.

Questa & stata resa disponibile, dopo reiterate richieste, con consegna della stessa in data
15/01/2024. A seguito dellanalisi della stessa, come emergera nel seguito della presente,

questa é risultata essere solo parziale.

In particolare, nello svolgimento dell'incarico potranno sussistere le seguenti limitazioni:
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- lincarico non ha previsto -se non parzialmente- con riferimento ai documenti utilizzati,

lo svolgimento di ulteriori verifiche integrative;

- le conclusioni esposte nella presente relazione di stima sono basate sul complesso
delle valutazioni in esso contenute; pertanto, nessuna parte della stessa potra essere

utilizzata disgiuntamente rispetto al documento nella sua interezza.

N

3. Identificazione dell'oggetto di stima

La stima ha per oggetto un appartamento sito nel Comune di Roma, Via Giovanni Paisiello
n.53; Viale Gioacchino Rossini n. 4C int.1, distinto in catasto fabbricati al foglio n.549,
particella 94 sub 513 ~ particella 306 sub 506, abitazione in villino, piano S1-T-1, int.1, categ.
A/07, classe 5, consistenza vani 14, rendita € 4.410,54, superficie mq 420.

N

4. Ispezione catastale
L’intestazione dellimmobile oggetto di stima, deriva dai seguenti atti:

Atto di compravendita rep. 16265 del 21/04/2005 notaio Fabio Torina sede Roma (all. n.01),

parte acquirente_lmmobile oggetto di acquisto:

“A) — l'appartamento distinto con il numero interno uno, sviluppantesi su due livelli (piano
rialzato — in catasto terra — e piano seminterrato), con accesso pedonale da Via G. Paisiello
n.53/55 e carrabile da Viale G. Rossini n.4/C, composto: e il piano rialzato, da ampio
ingresso esagonale con scala circolare di collegamento con i locali al piano seminterrato, da
quattro vani comunicanti tra di loro, da cucina con uscita di servizio sulla corte condominiale,
da w.c. con antibagno, da disimpegni vari, oltre I'annesso giardino — confinante con il
giardino annesso all’appartamento int.2 — cui si accede da un ballatoio con vetrata di
proprieta esclusiva dell’appartamento in oggetto ed attraverso pianerottolo, scala e porzione

di _corte, che consentono l'accesso _anche _al predetto giardino di _pertinenza

dell'appartamento int.2 e che, pertanto, devono considerarsi funzionalmente comuni alle

due contique proprieta. Dal giardino di pertinenza esclusiva dell’appartamento in oggetto,
si accede anche alla terrazza costituente copertura del locale distaccato ove e ubicato il

posto auto coperto di cui appresso, anch’essa catastalmente ricompresa, in via esclusiva,
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nella consistenza dellimmobile compravenduto; e il piano seminterrato, da unico ampio

locale, da un piccolo vano sottoscale, da w.c. e locale antibagno; ...”

L’immobile € pervenuto alla venditrice “...in forza di atto di compravendita — ai sensi del D.L.
n.351 del 25/09/2001 convertito con modificazione nella Legge n. 410 del 23/11/2001 — di
porzioni immobiliari facenti parte di edificio dismesso dal patrimonio di Ente previdenziale (...)

in favore di essa parte venditrice, allepoca denominata

Dopo l'acquisizione del 21/04/2005 sullimmobile sono state apportate le seguenti modifiche
€ variazioni riportate nella visura storica catastale del 08/04/2022 (all. n.02a):

- Diversa distribuzione degli spazi interni del 02/08/2007 pratica n. RM0929140. Con
questa variazione la superficie totale varia da mq 370 totali (mq 356 escluso aree
scoperte) a mq 431 (mg 420 escluso aree scoperte), dati relativi alla planimetria
presentata in data 02/08/2007 (all. n.03);

- Variazione toponomastica del 15/12/2009 pratica n.RM1767921;

- Variazione nel classamento del 06/11/2013 pratica n.RM0947011 — rendita variata da €
4.410,54 a€8.242,65 ';

- Variazione nel classamento del 24/06/2020 pratica n.RM0212804. Con questa
variazione la superficie totale varia da mq 431 totali (mqg 420 escluso aree scoperte) a
mqg 420 (mq 420 escluso aree scoperte) dati relativi alla planimetria presentata il
02/08/2008 pratica n. RM0929140, sono escluse dalla consistenza dell’'unita immobiliare
le aree scoperte disegnate nella planimetria presentata in data 02/08/2007 (all. n.03). La
rendita ritorna € 4.410,54 ?;

- Con atto di fusione di societa per incorporazione della
notaio Igor Genghini, rep. 57153 del 24/10/2017, 'immobile viene intestato all'attuale

proprieta
A margine si segnala quanto segue.

La copia dell'atto di compravendita resa disponibile non riporta in allegato la planimetria
dellimmobile con evidenziata la superficie compravenduta. Dalle registrazioni catastali risulta

che fino alla variazione del 02/08/2007 (successiva alla compravendita), la consistenza

1 Annotazioni: presentato ricorso ai sensi dell'art. 18 d.lgs. 546/92 innanzi alla ctp, id. kk2 1010396, ricevuto il 30/05/2014
2 Annotazioni: classamento e rendita come da sentenza definitiva n. 4581della corte di cassazione sez. 06, depositata il
24/02/2020, emessa sul ricorso id. kk2 7020907 notificato il 21/11/2018
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superficiaria coperta dellunita immobiliare era di mq 356. La planimetria presentata con la

variazione del 02/08/2007 comporta 'aumento della superficie utile che dai precedenti mq
356 (coperti) mgq 370 (complessivi) diventa mq 420 (coperti) mq 431 (complessivi), con un
aumento di mq 64 (coperti). L’aumento ingiustificato della superficie coperta fa supporre un
accorpamento nella proprieta esclusiva di altre aree non comprese al momento della stipula
dellatto di compravendita del 21/04/2005. Non risultano variazioni della sagoma del
fabbricato, pertanto si presuppone che questa maggiore superficie corrisponda
allaccorpamento nell’appartamento dei due vani di forma ottagonale, di superficie grafica
complessiva di mq 65, rilevata dalla planimetria depositata in catasto. Considerata la
struttura signorile del fabbricato e la suddivisione originaria in diversi appartamenti e cantine,
si suppone che detti vani di forma ottagonale erano a suo tempo destinati a disimpegno per
I'accesso agli appartamenti del piano terra e alle cantine al piano interrato.

La valutazione di questi vani, cosi come quella del giardino, riportato nella mappa catastale
come corte del fabbricato, entrambi di dubbia proprieta esclusiva, sara eseguita

separatamente.

Si osserva che il catasto determinando le superfici scoperte, ha considerato solo la parte a
giardino rialzata ove sulla planimetria & posta la scritta “corfe”. Infatti la differenza tra la
superficie catastale complessiva (mq 431) e quella coperta (mqg 420) risulta essere di mq 11
che se riportata secondo coefficienti parametrici stabiliti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate), pari al 15% per giardini di
appartamenti, conduce ad una superficie reale di mq 73, corrispondenti appunto alla
superficie grafica (corte) sopra descritta. Seguendo lo stesso criterio I'Ufficio del Catasto ha
determinato la superficie coperta in mq 420 invece di quella effettiva di mq 365, includendo
l'area scoperta (giardino con scale) disegnata in planimetria senza indicazione della
destinazione, di circa mq 55.

Dalla planimetria catastale depositata in catasto il 02/08/2007, sono state ricavate le

seguenti superfici grafiche:

- Piano Terra: Area coperta di proprieta esclusiva c.ca mq 180;

Area coperta di proprieta comune (vano ottagonale) c.ca mq 35;

Area scoperta a giardino (parte di maggiore consistenza) c.ca mq 130.
Piano S1: Area coperta di proprieta esclusiva c.ca mq 120;

Area coperta di proprieta comune (vano ottagonale) c.ca mq 30.
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Piano Primo: Area scoperta c.ca mq 90. Il lastrico solare generalmente considerato bene

comune censibile a tutti i proprietari sottostanti, va attribuito ad apposita
categoria F/05, non ha una planimetria autonoma ma ¢& evidenziato
nell'elaborato planimetrico (non redatto nellaccatastamento di questo
fabbricato). Avendolo inserito nella planimetria dell'unita residenziale viene
considerato, ai fini del calcolo della rendita catastale, come pertinenza a

terrazzo scoperto.

Nel corso del sopralluogo in data 08/10/2024 si &€ potuto accertare come la planimetria ultima
in atti catastali (all. n.03) relativa alla variazione del 02/08/2007, sia conforme allo stato

attuale dei luoghi. L’'appartamento é attualmente utilizzato come ufficio.

N

5. Destinazione Urbanistica — Legittimita della costruzione

All'articolo 8 dell’'atto di compravendita rep. 16265 del 21/04/2005 (all. n.01), si dichiara: *
...tenuto conto di quanto gia dichiarato dal proprio dante causa in seno all’atto di provenienza
richiamato al precedente art.3), dichiara: - che la costruzione del fabbricato del quale fanno
parte gli immobili in oggetto é iniziata in data anteriore al 1°/9/1967; - che sulle porzioni
immobiliari alienate col presente atto sono state realizzate opere ed interventi per i quali il
Comune di Roma — Ufficio Speciale condono Edilizio ha rilasciato le seguenti concessioni in
sanatoria: n.ri 112479 (realizzazione di veranda), 112490 (accorpamento appartamenti int. 1
e 2 con fusione relativi sub catastali), 112517 (variazione d’uso a residenziale) tutte rilasciate
in data 22.05.1998 e n.ro 125940 (relativa al manufafto a se stante destinato a boxes)
rilasciata in data 29.07.1998; - che e stata, altresi, presentata in data 20/05/2004 (prot.
n.31784) al Comune di Roma — Dipartimento IX la D.I.A. con la quale € stato richiesto — ai
sensi del D.Leg.vo n. 301 del 27/12/2002 — il ripristino delle due unita immobiliari,
originariamente esistenti prima della fusione delle stesse in un unico appartamento,
autorizzata con la predetta concessione in sanatoria n.112490/1998; - che, in relazione alla
dia di cui innanzi, si € compiuto il previsto “silenzio-assenso”, tenuto conto che non e stato
notificato alla Societa venditrice, da parte del Comune di Roma, provvedimento di diniego
ovvero richiesta di integrazione di elementi o documenti, né alcun tipo di osservazione in
merito al dichiarato inizio di attivita, entro il termine di 30 giorni dalla predetta data di

presentazione...”.
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Si precisa che, come riportato nella visura catastale, I'attuale unita immobiliare, unitamente

allunita int.2 (sub 514), derivano dalla variazione del 13/07/2004 con causale
“Frazionamento — Fusione — Migliore Rappresentazione Grafica — Toponomastica” delle
preesistenti unita identificate con i sub 509 e 511. Prima della suddetta variazione il sub 509
consisteva in una cantina (C/2) di mq 5 (all. n.02b); il sub 511 in un appartamento di vani
19,5 (all. n.02c). Considerato che attualmente gli appartamenti derivati sub 513 e sub 514
(int. 1 e 2) sommano vani 22 e la soppressione della cantina non ha generato nessuna altra
unita di categoria C/2, si presume che le concessioni in sanatoria, citate nell’atto d’acquisto

di cui sopra, si riferiscano a:

- n.112479 “chiusura con vetrata del terrazzo prospiciente il giardino”;

- n.112490 accorpamento appartamenti int. 1 e 2;

- n.112517 variazione ad uso residenziale della cantina.
E inusuale che si rilascino concessioni in sanatoria senza che prima si sia adempiuto
all'obbligo di aggiornamento dei registri catastali, avvenuto solo nel 2004. Si suppone che
con la chiusura della veranda e I'accorpamento delle due unita immobiliari con ingresso dal
cortile ottagonale, sia stato incorporato nella proprieta esclusiva anche questa area di uso
comune destinata, oltre che allaccesso ai due appartamenti, anche al giardino di uso
comune che, molto probabilmente, prima dell'edificazione abusiva del manufatto per

autorimessa particella 306, costituiva I'accesso principale al fabbricato da Via Rossini.

Non € stato reperito, tra la documentazione ricevuta, nessun documento relativo alla
costruzione originaria del fabbricato, alle concessioni edilizie in sanatoria, né alle DIA

presentate.

N

6. Commerciabilita delle costruzioni

Si fa presente che la dichiarazione resa negli atti di compravendita “...che la costruzione del
fabbricato del quale fanno parte gli immobili in oggetto € iniziata in data anteriore al
1°/9/1967, non legittima la costruzione. Infatti, per quanto riguarda i centri urbani, I'obbligo
del titolo abilitativo risulta introdotto dall'art. 31 della Legge 1150/1942 e, per le principali citta
capoluogo, era gia precedentemente previsto nei rispettivi regolamenti edilizi. In particolare
per la Citta di Roma ogni costruzione da realizzarsi nel territorio capitolino, anche al di fuori
del centro abitato o delle zone di espansione, era soggetta a preventiva autorizzazione del
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sindaco, a norma dell'art.1 del regolamento edilizio comunale del 1934 (al riguardo, Cass.

civ. SS.UU., 16/03/1984, n.1792). Ovvero i “...regolari provvedimenti amministrativi..."
devono essere esplicitati. Con la legge n.765/1967 (cd. legge ponte) a cui si riferisce la
dichiarazione in atto di compravendita, € stato soltanto esteso a tutto il territorio nazionale
I'obbligo di titolo abilitativo per I'edificazione gia previgente per i centri abitati.

In ogni caso I'avvenuto rilascio delle concessioni in sanatoria legittima eventuali precedenti
abusi, a condizione che le relative domande, delle quali non si &€ avuta copia, siano veritiere

e conformi alle previsioni di cui alla L.47/85 e s.m.i..

Neppure legittima la costruzione il silenzio assenso compiuto dalla data di presentazione
delle DIA, in quanto su domande non conformi alle previsioni urbanistiche, ’Amministrazione
deve procedere con annullamento in autotutela, ai sensi dellart.21-nonies della Legge
n.241/1990.

Si procedera alla stima del valore potenziale dell’appartamento considerandolo legittimo e

conforme.

N

7. Descrizione della zona e stato d'uso degli immobili

Il quartiere Parioli, ove & ubicato I'oggetto di stima, &€ un dedalo di vie e viali alberati, palazzi
signorili e parchi con rigogliosi giardini. Tutto questo rende 'area elegante ed estremamente
curata. La struttura urbanistica dei Parioli risale agli anni 50 con soluzioni abitative di pregio
ed eleganti, che si sono conservate nel tempo. Il rione si estende lungo la riva del fiume
Tevere, a due passi dalla sede della Rai e da villa Borghese. Per questo risulta molto ambito
dal punto di vista residenziale, sia per affitti che per acquisti di immobili. Nel secondo
dopoguerra personaggi romani di spicco di politica e finanza, ma anche cultura ed arte,
fanno costruire qui le proprie abitazioni, ville esclusive che oggi identificano l'area. Nel
quartiere sono disponibili differenti soluzioni abitative, tutte molto belle e curate, con
metrature sopra la media cittadina, quindi ampi appartamenti e case spaziose. | prezzi si
allineano dunque al mercato capitolino tipico del centro e oscillano tra 4000 e 6500 euro al
metro quadrato a seconda della posizione dellimmobile e della sua grandezza.

Il fabbricato condominiale ove € inserito I'appartamento oggetto di stima consiste in una
palazzina di quattro piani fuori terra ed uno semi-interrato. Le facciate sono abbellite da

modanature e stucchi che le conferiscono un aspetto signorile. L’appartamento di cui si tratta
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€ composto, al piano terra ove € I'accesso principale dell'interno 1, da: ingresso, una cucina,

due bagni con antibagno, disimpegno, corridoio, una camera, un locale molto lungo
derivante dall’'unione di diversi vani originariamente esistenti. Lo stato di manutenzione &
generalmente buono. Il piano sotto strada € collegato al piano terra con una scala ed un
ascensore interno ed € composto da un unico locale, due bagni con antibagno. L'unita
immobiliare, seppure accatastata come abitazione in \villino e, probabiimente,
urbanisticamente dichiarata abitazione nei permessi edilizi richiesti e rilasciati, in realta é

disposta per uso ufficio, come attualmente praticato.

-

8. Criteri di stima - Ricerca di mercato e determinazione del valore unitario
base di stima

La stima verra eseguita per comparazione con unita di simili caratteristiche reperite nel
mercato immobiliare nella stessa zona.
Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il pit probabile valore di
mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili-simili.
Tale confronto portera alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra collocare
rimmobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede l'individuazione di
un mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del
valore immobiliare assume caratteri comuni e ben  precisi. Tale mercato non
necessariamente coincide con lintero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso,
all'interno di uno stesso mercato omogeneo, € possibile individuare delle aree omogenee
nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pit
significative di altre.
Al fine di determinare, quindi, i valori base di stima, si & effettuata una ricerca di immobili
simili offerti sul mercato immobiliare nella stessa zona. | prezzi di vendita offerti dalle agenzie
immobiliari sono, in genere, maggiori rispetto al prezzo di acquisto che sara effettivamente
applicato a conclusione della trattativa che intercorre tra le parti prima della transazione.
Per una attendibile determinazione di congruita, & stato considerato anche il valore
pubblicato dall'O.M.I. - Agenzia delle Entrate.

L’'indagine di mercato e la valutazione dellimmobile & effettuata tenendo conto dell'uso
legittimo ad abitazione, anche se per essere funzionalmente praticato dovranno essere

effettuate diverse modifiche:
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1 - Appartamento Via Antonio Bertoloni, 1 (allegato n.04a), Palazzina di simili
caratteristiche - Piano semi-interrato con entrata indipendente composto da tinello
con angolo cottura, 5 camere con bagno di cui due con guardaroba, ampia zona
soggiorno con altro bagno. Superficie mq 250. Prezzo offerto € 890.000 - Valore
unitario €/mq 3.560;

2 - Appartamento Piazza Pitagora (allegato n.04b), Palazzina stile moderno con ampi
balconi — Piano terra composto da ingresso con angolo cottura, soggiorno, due
camere, bagno con ripostiglio, superficie mq 101. Prezzo offerto € 649.000 — Valore
unitario €/mq 6.426;

3 - Appartamento Via Vincenzo Bellini (allegato n.04c), Palazzina stile tardo liberty
anni ‘30 — Piano terra composto da tre camere, cucina, due bagni + corridoio e
disimpegni, posto auto esclusivo in area condominiale, superficie mq 140. Prezzo
offerto € 465.000 — Valore unitario €/mq 3.321;

4 - Appartamento Via Lorenzo Respighi, 3 (allegato n.04d), Palazzina di modesto
aspetto su stradina privata - Piano terra composto da ingresso/disimpegno, due
camere, bagno, angolo cottura da disporre, superficie mq 58. Prezzo offerto €
395.000 — Valore unitario €/mq 6.810;

5 - Appartamento Via Bruno Buozzi, 7 (venduto) (allegato n.04e), Palazzina anno 1920 -
Piano terra composto da ingresso/disimpegno, due camere, cucina, bagno, superficie
mq 106. Prezzo offerto € 390.000 — Valore unitario €/mq 3.679.

La banca dati dellOMI — Agenzia delle Entrate — ha pubblicato per la zona Pinciano (Via
Giovanni Paisiello) primo semestre 2023 (allegato n.05), per abitazioni civili in normale stato
conservativo, valori di mercato compresi tra €/mq 4.200 e 6.000; per abitazioni signorili €/ mq
4.700/6.700.

In considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle abitazioni oggetto di
stima, con riferimento a:

Localizzazione:

- Ubicazione dellimmobile rispetto al centro urbano.

- Livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico.

- Presenza di attrezzature collettive (scuole, mercati, uffici pubblici etc.) facilmente
raggiungibili.

- Disponibilita a distanza pedonale di un sufficiente nhumero di esercizi commerciali al

dettaglio, specialmente per generi di largo e generale consumo.
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- Livello di qualificazione dellambiente esterno; disponibilita di verde pubblico, amenita

del sito, assenza di inquinamento etc.

Posizione:

- Esposizione prevalente dell’'unita immobiliare.
- Eventuale panoramicita.

- Luminosita.

- Prospicienza.

- Altezza dal piano stradale.

Tipologiche:

- Eta dell’edificio e delle eventuali unita immobiliari aggiunte in epoche successive.

- Caratteristiche architettoniche, da valutare tanto in rapporto ai pregi conferiti ad ogni
singola unita immobiliare, quanto in funzione degli eventuali costi di manutenzione
nonché dei vincoli di destinazione e di modificazione.

- Tipologia e condizioni statiche delle strutture, esaminate anche alla luce di eventuali
sopraelevazioni, alterazioni o modifiche apportate nel tempo alle strutture originarie,
delle coperture e delle rifiniture.

- Caratteristiche compositive e di manutenzione degli ambienti comuni (androni
d’accesso, scale etc.) e della specifica unita immobiliare (dimensioni, forma e
distribuzione interna dei vani d’abitazione e dei servizi), con particolare riferimento
all’'ordinaria destinazione d’uso per la quale gli ambienti stessi sono stati concepiti.

- Dispersioni e forma delle aperture nei vani, degli accessi ai locali scantinati e loro
condizioni di utilizzo: aerazione, presenza di umidita eftc.

- Caratteristiche e condizioni degli impianti tecnologici, sia condominiali che privati: rete
fognaria e pluviale, rete di adduzione idrica, rete elettrica, eventuale rete di adduzione
del gas di citta, impianti ascensore e montacarichi, telefoni interni etc.

Produttive:

- Situazione locativa attuale dell’'unita immobiliare.

- Presenza di servitu attive o passive, diritti e oneri di qualsivoglia natura.

- Eventuale esenzione temporanea da imposizioni fiscali di qualunque tipo.

- Stato giuridico del venditore e assenza di problemi legali: successioni, fallimenti, liti
etc.

- Modalita di pagamento del prezzo richiesto.
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- Presenza di mutui bancari.

- Eventuali agevolazioni fiscali all’atto dell’'acquisto,

risultano meglio comparabili gli appartamenti di cui ai punti 1 — 3 — 5. Considerata la
disorganica distribuzione degli ambienti dell’appartamento da stimare, nonché lo sconto che
generalmente si applica al prezzo offerto per concludere la transazione, si ritiene congruo
applicare al bene da stimare il valore unitario di €/ mq 4.200, corrispondente al minimo
rilevato dallOMI — Agenzia Delle Entrate, nel primo semestre 2023, per abitazioni civili in

normale stato di conservazione.

.

9. Calcolo del valore del complesso immobiliare

Per la determinazione della superficie commerciale dellimmobile oggetto di stima, secondo
coefficienti parametrici stabiliti nel Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa
ed Agenzia delle Entrate), si considereranno le superfici rilevate graficamente sulla

planimetria ultima depositata in atti catastali (all. n.03) e riportate nel precedente paragrafo 4:

Superfici di proprieta esclusiva:

Piano Terra: Area coperta c.ca mg 180 x 100% = sup. comm. mq 180,00;
Piano S1: Area coperta c.ca mq 120 x 100% = sup. comm. mq 120,00
Sommano mq 300,00
Superfici in comproprieta o di dubbia attribuzione:
Piano Terra: Area coperta di proprieta comune (ballatoio)
c.camgq 35 x 100% = sup. comm. mq 35,00;
Area scoperta ad uso giardino (indivisa)

c.camg 130 x 15% = sup. comm. mq 19,50;

Piano S1: Area coperta di (locale ottagonale)

c.camgq 30 x 100%= sup. comm. mq 30,00;

Piano Primo: Area scoperta - Lastrico solare = c.ca mqg 90 (25mqx25%+65mqgx10%) =
sup. comm. mq 12,75
Sommano mq 97,25
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Applicando alla superficie commerciale dellappartamento oggetto di stima di mqg 300 il

valore unitario determinato con l'indagine di mercato in €/mq 4.200,00, si pud stabilire il

valore commerciale dell’appartamento pari ad € 1.260.000,00=.

Le superfici commerciali attribuibili a proprieta comuni o di dubbia provenienza di mq 97,25,
sono valutabili in € 408.450,00=.

Qualora si ritenesse cedibile il complesso immobiliare come intestato in catasto alla ditta
Green Network S.p.A., il valore complessivo arrotondato € pari ad € 1.668.500,00=.

-

10.Conclusioni

La superficie grafica rilevata nella planimetria catastale & stata suddivisa secondo diversa
attribuzione e dubbia provenienza. La superficie della sala ottagonale al piano primo che,
come indicato nell’atto di compravendita, “... devono considerarsi funzionalmente comuni alle
due contigue proprieta...” (int.1 e 2), la corrispondente al piano interrato e del lastrico solare,
nonché il giardino che, come annoverato allart.2 — Parti Comuni — del regolamento di
condominio, comprende “...area destinata a corte dell’edificio con l'esclusione dell'area
dedicata a parcheggio esclusivo dell’int.5” (all.n.06). Al fine di dipanare ogni dubbio sarebbe
stato opportuno poter visionare, unitamente al Regolamento di Condominio, anche gli
elaborati grafici sulla base dei quali furono stabilite le proprieta comuni e calcolate le
superfici ed i millesimi di proprieta esclusiva delle unita immobiliari. Seppur piu volte
richiesta, non e stata fornita documentazione relativa alla costruzione del fabbricato la cui
legittimita €& confermata solo dalle dichiarazioni rese nellatto di compravendita.
Considerando legittime le modifiche e la conformazione dellimmobile, escludendo dalla
valorizzazione le aree scoperte e comuni, si pud stabilire il piu probabile valore di mercato
dell’appartamento pari ad € 1.260.000,00=.

Laddove si intendesse considerare legittima l'intera proprieta come rappresentata in atti
catastali, al valore dell'appartamento deve essere sommato l'ulteriore valore di € 408.450,00,
complessivamente € 1.668.500,00=.
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| . gomma_che ld garte vendibeice dichdaps il
avare gif riceyyvo della parFs seguirente alls guale na rila

| |scis ampin g liberatoris gubelanza di galdo. |
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i

129, 07.19%8;

= the & wtate. altresi. presentabs in dats 20052004 (prot.| 4

n.3i784) Al Comune di Roma - Dipartamesto IR da DT A cop la
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301 del 27.32,2002 - il ripristino delle due unitd immobi=

liazi, originarismente empistenti prima dells {usione delle

sragaa in_ un Uniog ADDATLaMmento. surtorizzate con ls predecta 0 o

copcessione in sanatoria n, d12490/19986; N—

il _praviste ‘silenzip-sezensof. tenuto conto che non & stata

Inotificato alla Secietd venditrice, da payte del Comine dil -

Rome,  provvedimento di dipiege ovvero richiescs di dntegra-t

=1 |zione di elementi o documenti. né Sleun Eipo di osseryvesions]

in mnw;mg_miwm_eﬂumu_muul__—
I i _|rermine 41 30 gigimi dalls predebta dsta di presentazipoe: | 0

mmmmmemmﬁﬂmmm_;

norme. urhanistiche wigenti & che per oll gtesal non @ statol

AR L1 P A S P Jmal _ddettato aglouno del provvedimenti ganzionatord mrewvistdl

dail'acticola 41, comma 19 dells richiamats Legge: |
-—che nop. susziste alwouns nohifics ﬂ...@ﬂ.ti.:!?_iﬁliﬂ_ﬁﬂmﬁ___;—

wenditrice di arowiedinents rivelto all'eventuale ricemoaci-l o

=5 ,.L'E!Lmn_dﬂlln_mmlm;a_ﬂi_"‘:mn:_ gulturale®, ol gengi dell _—
B

Relazione di consulenza Tecnica Estimativa Pag. 23
Immobile in Via Giovanni Paisiello, n.53 - int1

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



' I Studio dl Ingegneria
asgeianons « Diemo v oo Concordato Pieno con continuitd aziendale

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco n&szy202! N

_ Ip.tes oys 22.01.2004 n. 42 (Codice dei geni s.:ull.'nmm,_ﬁﬁu_'.p:_-_lr. -ty

| loiticio di eui old Immobild eooetto del prefente contratic

| icosbitwiscons porzhagioe che 1'edificle wedesimo non ricads,

i zona sogoerba @ vincoli, ’ s

___imichiests io Motaio ho riceyuro il presente goto, seritlo con

merzg elattronico da persona di mia fiducia o da e dletto adl

| |copparengi che, interpellavi, dichiavano di spprovarle. ==
__ loepats di tre fooli seriftd su dtto fopciake lnCede o gupnis e ik —

—lwid guii della oregente

 |p.tos Ugo waria BRACHETTIL PERETTI

e oih _: Dokt Pabis TORINE Motale.

na pregsnte copia. conforme allloriginale. si rilascia weg

_ lgll usl copngenticl gdolla legoe .

_lpoma, 24 giugne 2011 /

-

Relazione di consulenza Tecnica Estimativa Pag. 24
Immobile in Via Giovanni Paisiello, n.53 - int1

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



' Studio dl Ingegneria

Progettazione + Direzione Lavort « Sicurezza Concordato Pieno con continuita aziendale
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco n.82/20~21

Allegato 02a — Visura storica catastale del 08/04/2022

-_ el
=N
" =

Data, BB04/2022

i L ) e 7 Ora- 11122:04
Lf!’ﬁc_n:r_ F'ruwru:;gla di Roma. - Territorio Mumers Pratica TI5192/2022
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 08/04/2022

. 1
ﬁ‘) Immobile di catasto fabbricati | =] Catizali di aggiormamento od annotazionl
=l

Informazioni riportate negli atti del catasto al 0B/04/2022
Dati identificativii Comune di ROMA (H501) (RN}

Foglino 549 Parlicelia 84 ‘Subalterno 513

Foglio 549 Parlcella 306 Subatterno 506

Particelle corrispondenti al catasto termeni
Comune di ROMA (H301A) (RM)

Foglio 549 Particslla 94

Foglic 549 Parlicelia 308

Classamento:

Rendids Euro 4,410,584

Zana censuaria 2,

Categoria ATY, Classe 5. Consistenza 14 vani

Foglio 549 Particalla 306 Subaltarno 506

Indirizzo:  VIAGIOVANNI PAISIELLD n..53; VIALE GIDACGHING ROSSINI n. 4C Pianc 51 - T-1
Dati di superficie; Totale: 420 m? Totals escluse aree scoparie " 420 m”

» Intestati catastall
Sede in ROMA |RM)
Diirtio diz Propriata’ per 11

¥ Datl identificativi

= dal 13/07i2004 VARIAZIONE dal 13/07/2004 'l_"rH-LIL'.'d'Il_ RMOS3IETTE In
. attl dal 1234 | FUS. MiGs [l .
Lanhani i REMLA (HOG) (RN Per ultariori variazioni richisdere le visure storiche
Foglio 548 Farticalia B4 Subalema 513 doi seguenti immobili soppressi, originari del
Foglio 548 Partcelia 308 Subalierno 506 PranaTionty;

Comune: ROMA (H501) (RM)
Fogiio 548 Pailicella B4 Subafllernas 509
Fogho 549 Paficatla B4 Subaltarmo 511
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' Studio dl Ingegneria

Progettazione « Direzione Lavort » Sicurezza Concordato Pieno con continuitd aziendale

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco nezzzo2! R

- ;
genzia @
a ntrate &=’

Ufficio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Catastali

Cada: BBID4/I2022

Ora: 11:22:04

Mumern Pratica: TIS192/2022
Pag: 2 - Segue

» Indirizzo

~ dal 13/07/2004 al 19/07/2005

Immuobile attuate

Comune i ROMA (H501) (RM)

Foglio 549 Partioelia 94 Subaliermao 513

Fugl'iu 548 Parlicella 306 Subaitarno 506

VIALE GIOACCHING ROSSING n. 40 Interno 1)

WA GIOVANMI PAISIELLC n. 83 intamo 1 Pidno

51-T71
= dal 19/07/2005 al 020872007

Immabile attuale

Comune di ROMA (H501) (RM)

Foglic 549 Poarbealla 84 Sybatémo 513

Foglio 548 Parlicalla 306 E!.Ll:ur-,trtamn GG

MiA GIOVAMNT PAISIELLO-A. 53 Indema 45 VEALE

?110-0;1: CHING RGSSININ 4C Interna 1 PansS1-
M dal D2I08/2007 al 1512/2009

Immobiie atiuale

Comine di ROMA (H501) (RM)

Foglic 549 Particalia 84 Subaltema 513

Foglic 548 Farficelia 308 Subalternc 506

VIALE GIOCCHING ROSSINI n. 4C [nferna 1) VA

?!F'IMNNI PAISIELL 2 63 Interno 1 Piano 51 -
=dal 1511272009 al 131032018

Immobile attuale

Comuns di ROMA (H501) (RM)

Foglic: 548 Particalla 34 Subaliemo 513

Foglic 548 Parlicella 306 Subaltarno 506

VIA GIOVANNI PAISIELLO T, 53 Imgrrod. VIALE

EJ_'I'JP.{'. CHING ROSSINIn 40 ntarro 1 PlanoS1-
= dal 13032018

Immabile attuale

Comune di ROMA (H501) (RM)

Foglio 548 FParticalla 84 Subalisma 513

Foglio 548 Farlicalia 306 Subalternc 506

WA GEOVANKI - PAISIELLO n. 53; VIALE
GIOACCHING ROSSINI n. 4C Piano 51 -7-1

VARIAZIONE del 13/07/2004 Pratica n. RMOS3E179 In
atti dal 12072004 FRZ. FUS. MIGL RAPP CRAF
TOPON {n. 40192.1/2004)

VARIATIONE NEL CLASSAMENTC del 120720006
Pratica n. RRMO543971 in_ alte- dal 1AOT2005
VARIAZIONE D CLASSAMENTO (n. 7B650.1/2005)

DIVERSADISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNKI dal
Q202007 Pratca n. RMI9ZE140 inati d21D20082007
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERMI {n,
T2651.12007)

VARIATIONE TOPONOMASTICA del  15/122002
Pratica n. RMITETEE1 i st dal 1501202002
VARIAZIGNE Dl TOPONOMASTICA (n- 362076.1/12009)

VARIAZICNE del 13/03/2048 Pratica n, RMG115775 in
afil dal 13032015 ANNOTAZIOME PER CONTENZIOSD
(. 29007.1/2018)

Annolaziond. presenlato recorso-al sgnsl dellarl 12 4.
Igs. S46/%2 innanaralla cip, id. kK2 1010326, ricevuto
IR S
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' Studio dl Ingegneria

Progettazione « Direzione Lavort » Sicurezza Concordato Pieno con continuitd aziendale

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco n.82/20~21

genzia
s 6

Ufflcio Provinciale di Roma - Territorio
Servizi Cotastali

Data: BBO4)2022

Ora; 11:22:04

Mumero-Pralica: T35192/2022
Pag: 3 - Segue

» Datl di classamento

=dal 1307/2004 al 19/07/2005
Immobile attuala
Comune di ROMA [H501) (RM)
Foglio 549 Parficella B4 Subaliemo 513
Faglio 548 Parlicelia 306 Subalterno 506
Rerndila: Euro 4.470,54
Lara censuaria 2
Categona AT, Ciasse 5. Consistenza 14 vani

Hdal 19/07/2005 al 020372007
Immobile atiuale
Comune i ROMA [H501) (RM)
Foglic 549 Parbcalia 84 Subsliamo §13
Fogllo 548 Parbicalla 306 Subalemo 506
Feandila: Euro 4,410, 54
Lana censudra 2
Categona ATY, Classe 5. Consigtenza 14 vanl

= dal 02/08/2007 al 31/01/2008
Immobile athuale
Comure di ROMA [H501) (RM)
Foglic 549 Parficalia 84 Subaltemo 513
Foalio 5489 Parlicella 306 Subalterno 506
Randila: Euro 4.410,54
Zona censuana 2
Calegania ATY, Classe 5. Consislenza 14 vani

= dal 31:01/2008 al 0611/2013
Immohile attuale
Comune di ROMA (H501) [RM)
Foglio 548 Fartcella 84 Subaliemo 513
Faoglio 549 Parlicalia 306 Suballefna 506
Rendsta: Euro 4.410.54
Zona censuaria 2
Calegora AT, Classe 5 Consistenza 14 vani

odal 08/11/2013 al 24/06/2020
Immobite attuale
Lomune di ROMA [H501) (RM)
Faglio 549 Parlcalta 84 Subsliemo 513
Foglic 548 Partcelks 308 Subalterno 508
Rendita: Eura §.242,B5
Zona censuara 2

VARIAZIONE dal T3/07/2004 Prabea n. RMOS361 79 In
ath dal 13072004 FRZ. FUS. MIGL RAPPR. GRAFR
TOPCH. {n. 40192.1/2004)

Annolazionl-clagsamentt 8 rendiia propost (dom
TON )

VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 180072006
Fratica n. RMO&BI3071 in ath dad 1ROT7R2005
MARIAZIONE DI CEASSAMENTD (n. TBE50.1/2005)

Annotazioni: classamento e randida non retlificatl entro
dodics masi dalla dala di Iscrziong i ath della
dichigrazions {d.m. TO1/84)

DIWVERSADISTRISUZIONE DEGLISPAZ] INTERNI dal
02082007 Pratican. RMOSZE140 in atii dal 02082007
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERMI [,
T2681.1/2007)

Annotaziony ‘clagsamenic a rendila propost (d.m.
T84}

VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 31/01:2008
Praticea n. RMO14G945 In ath dal 31/01/2008
VARIAZICNE D CLASSAMENTO (n. 9131.1/2008)

Annctazioni: classamento e rendits validatl {d.m.
TO/B )

VARIAZIONE MEL CEASSAMENTO dal 081172013
Pratica. n. RMIS4$7011 in _ath dal  DEA1/2013
MARIAZHINE Dl CLASSAMENTO (n 24038312013}
Mofifica affetiuats car protocollo o RMO2B3122/2013
diel 0801112013

Anmmtazion evisione paizisle classsmenio mitrozona
18 al sensi gdef'acl] conima 338 lagae 31172004
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Ufficio Provinciale di Roma - Territerio
Servizi Catastali

= dal 24/06/2020
Immabile atiuale
Comune df ROMA [H501) (RM)
Faglio 548 Parikcalia 84 Subaliera 513
Foglic 549 Farlicala 306 Subalternc 506
Rendia: Euro 4.410,54
Zoraoensuana 2

Catégora AMTY. Classs 4, Consislenza 14 vani

Categora ATY, Classe 5. Conslatenza 14 vani

Cata; BB/04/2022

Ora: 11:22:04

Murnera Pratica: T35192/2022
Pag: 4 - Segue

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 247062020
Pratica n. RMG2 12504 i ati dal 2402020
VARIAZIONE D CLASSAMENTO [r_ 87235.1/2020)
Motifica i corss

Annotazions classamento e rendila come da sentenza
definiiva n. 458 1dells vore di cassazione sez. 06,
depositala i 24/022020 eniessa sUl noorsa id. kk2
TO20B07 notificats |21/ 112018

» Dati di superficie

= dal 01012006 al 06/M11/2013
Immaobile atiuale
Comung di ROMA (H501) (R}
Foglic: 548 Parircalis B4 Subdliermo §13
Foglio 548 Farticalla 308 Subalternc 506
Tatake: 370 m*

Totale escluse aree scoparts . 356 m?

= cal DB/11/20%3 al 24/06/2020
Immabile attuale
Coemaing di ROMA [(H501) (RM)
Foglio 549 Parircalla 84 Subaliemo 513
Faglio 548 Farticalla 30§ Suballernc 508
Totgia: #31 m?
Taotake esciuse arse scoparts | 420-m”

= dal 24/0672020
Immabile attuale
Comiine df ROMA (H501) (RM)
Foglio 548 Farticalia B4 Subalten: 513
Foglic 548 Partcalia 306 Subailerno 506
Totake: 420 m*

Tatals esciuse arse scoparte | 4204m?

Cati relativi alla planimslra | date dl preseniazions
1370772004, prot. n. RMOS36E] TS

Annotazonm: presantato ficorss @i sensi delfat. 18 4,
lgs: 546/82 innans @l cip, id. kkZ 10302356, ricevuto b
A052014

Dati relativi alla planimeliria @ dila o presentezions
P20B2007, prot. n. RMOS29140

Annotagzaon: presantaio: feor=d & sensi delfart 18 &
igs: 54682 innenz wie clp, id, kKkZ 1050358, rcevuto I
J0M52014

VARIAZIONE MEL CLASSAMENMTO del 24/08/2020
Pratica n, RMI212804 i atth dad 24006/2020 Protocolio
M50 -n VARIAZIONE D1 CLASSAMENTO (n,
8723091720200 Datl relalia alla planimatria © dala di
prasantazone FDEZ00T. prol no EMOE23140

Annataziond: classaments e rendita come da sentenza
daefimirva o 4581delts corte o cassazione sz, 06,
depositata # 24022020, emessa sul rcorsa id. kK3
TOR080T nodificata | 21/11/2018
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2"
2 ntratel
Calz: 080412022

; A ; Ora- 11:22:04
Uificlo Provinciale di Roma - Territorlo Mumara Pratica: TA5192/2022

Servizi Catastall Pag: 5-Fine

» Storia degll intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immaobile attuale - Comune di ROMA (H501 ){RM] Foglio 549 Particella 94 Sub. 513

= dal 13/072004 al 2907/
Dirrtio di- Propnata” per 171 _..IEII\c. dall'alio. 1)

04 Pratica n. RAMOS36E1 7S
WS MIGL. RAPP. GRAF.

TURA BUFFICIO  del '2E
F+Wr— \u MARINA 5
) - [ LI'I."-"r1': ]

OTI2004 Pubblico
~ ROMA  (RM)
CRAINAZIDNE

Pratica n,

5
{2005 -

Diirtio di- Propreta” per 101 (derva dall'alio

= dal 29072004 al 210420085
Diiritie di: Prophata” per 101

3 | 47009112 i
- bAlto dal 210472005 Pubblicou
Sada ROMA  (RM) S

m o= COMPRAVEMDITA Mota pra:

M el 2 317B2.1/2005 Re
Diritic di: Pr :_-rl-“d per 1 (deriva dall'slio 4} 1SF2 005
ffickala GEHLI*IM

5. Atto - del 28/1IV2017 Pubblico wlf
IGOR  Sedas ROMA [(RM) Re |
FUSIONE DI SOLCIETA' I-—f-'lrﬂ'_-_,-I-F‘“

.21 |D ’E" -:| gsenl camn Mod
111 {derva dall'alic §) P i ROMA T Inathi J:.*IJ_'- 10T

Al FANFAN] Sade
Sr_-: aROMA hr«.-] |

{darva dall'alto 3

"":qu‘n ABID
|_,2I =|

# i Modallo Unico
it Pl :|| ROMA 1 in ath dal

Visurs felemafica

Tribiafl sosciall: Edre O.90

Legenda

al AT A
bl Esc

fzigll 8 accassone, comamicanti o non covmiican™
& marzo 2073

gl Codice

ailegalt D‘E.if J605
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Allegato 02b — Visura storica catastale unita originaria soppressa sub 509

£

Dawi: 2 R

Ilf-::.-- ntrata
| ku'"l.u

Yakd R

LI Frmrmasinhe Terneerin

Visura storica per immobile
Simazione depli attl informatizzati al 02°12/2023

servrl U amasty
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Allegato 02c — Visura storica catastale unita originaria soppressa sub 511
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Allegato 03 — Planimetria ultima in atti catastali
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Allegato 04a — Offerte di mercato - Appartamento Via Antonio Bertoloni, 1
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E800:000 | 20 oy N
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Allegato 04b — Offerte di mercato - Appartamento Piazza Pitagora
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FIFERMENTOE OATA ARNLNGID

CONTRATTC vendita
PR i
PEAFICE 10 Vsl deaglic
i |
171 arra I

ALTIE CARAT TRRIRTICHE Gantii  Qleviing gormare
Costl

[ j” '] il

Effichonza energelica

AR TR SR TIL TONE a7

1AL Milffa J Rinbrutlurnes

PSS LR RIENTT

EFFITENTA ENERGETICA (13

Pranimetria

| |
1 |
| -
Caira
| b P 52
I'f i 2,70
|II L
Iy {
& 1

Relazione di consulenza Tecnica Estimativa
Immobile in Via Giovanni Paisiello, n.53 - int.1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pag. 3/



' I Studio dl Ingegneria
Progettazione « Direzione Lavort » Sicurezza Concordato Pieno con continuitd aziendale

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco n.82/20~21 _

Allegato 04c — Offerte di mercato - Appartamento Via Vincenzo Bellini
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Allegato 04d — Offerte di mercato - Appartamento Via Lorenzo Respighi, 3
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Allegato 04e — Offerte di mercato - Appartamento Via Lorenzo Respighi, 3
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Allegato 05 — Quotazioni immobiliari OMI — Agenzia Delle Entrate
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Allegato 06 — Regolamento di condominio
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RECOLAMERTO DEL COMDOMTNIO UATCATO IN POMA, VIA PATSIRLLO, 53/55
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g = - . .
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. ) n:?ntrn-sr.';Pljnati con gli inek. 1, 2, 3, 4:
piano rialzato: n . dappartamant i di proprielka anclusliva
. contrassegnatl con 1'imntt.l a 2;
ano z : i
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_— ) E?ﬂtriﬁﬂf‘.‘fjnit[ con gli intt.3 & 4;
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_ ConLrassegnato con 1°7int, S
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—i a4 per quett? sla I'uso delle parti comuni che Le proprietd esgthitye H
quanto concerne i collegamenti eon 1'use del)bsnd comunl o digd N

condominie.

ART.Z = PARTI COMUNT.

AL senai dell’'art.i11? an. 1,2.3 Cod. & i ke
: 0 Ry 0d, Civ. mond partl comunl —~ahie
costitulscone proprietd comuns e indivisibile tra tutti i as-::teclgaﬁﬁpal

condominio - i seguenti bepl:

J'l.l-!}:u.t.l dall'edificio neceasarie all”uso ORI SY
il auolo su ol fobge 1'adiflsic:
i murl perimeErally

n® 2 vanl scalay
Cotto di copsrturs,” Yerkatszo non praticabile;
area dzstinata a corte dell*=dificio con L*esclusions dall’ares dedlcata 3

parcheggioe ssclusivo dell’ine,5;
/_ —
L Py

B)serwizi in comme:
locale centrale tarmica; 4
= n* 1 vano mokore ASCERSOTra; l

A
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r g all s e 4l godimente comipe:
- impianto idrico;
- impianto elettrica;
= implanti ascensore;

impianto citofonico:
- dimpianto a gas)
- dmpdanto di risgaldafiento;
- impianto antenna centralizzata TV:
- dimpianto Tognacio;

Tut'_r.l: gli 1rnp_1unti 51 intendono comunl fino al punte di Hiramazicne al
locall di preprieti esclusiva del singoli condomind. 7

_ ARTE - L'ingresse principale del eivico 55 wercd utilizzato dai condomini
' egodus] vamente guale ingresso di rappresentanza per gli appartamenci ed uf_t.'icj‘
del condominis, e destinato, nel rispette della proprietd ':cl:ndnmini..:'lle a delia
destinazlone ad ingresse comune di rappresentanza, ad use preferenziale
e

dell*interno 1. >
I-I 1] 1 3 § + o ! :.I.
Pé:_: conzeqne, operdazioni di carico e scarico ed uslié’ﬁenrizic- in gegphs fﬂmrré
utilizzato 1’ ingressc al civico 453, ?,
Piang servizl cestizuito-da locali ex cassoni o ex stenditoio e ki 'Jraz::cl
praticabile soveastante V*appartamento dell’int.s. 1 1%
Nnn* costitulscann pacti _comuni il piano  servizi, che vi 8 L BEag
a.l.l appartamente iok.6, i1 locale lavanderia situsato al plans ssmln:.plri:di che
Yiene annesgp alltappartamenteo int.%91 insieme all"antistante \aoirﬁdmc
cn-;npresu fra la porta ‘di accesso dallfandrone 51 & la porta di actessc
ie. W ¥ i | ;
.- "vall’appartamente int.31, & il posto auto esterno delimitato per metei @ oj
lunghezza e metci 2 di larghezza nello spazio “area destinata a corte
¥ I = P o y
cdelledificle”, adiacente al mure del Fabbricats box, c¢he viens annessec
all’ appartamento int.s.

TITOLO IT

GRBRLIGHI DI FARE ED CBRBLIGHT DI ASTEHSIONE DET CONDCMINT .

ART. 4 — OBALIGHT DEI PARTECIPANTI AL COMDCMENIO,

Alclascun condomine ha 1fobbligo per sé e per 1 auoi aventl causd A rualsiasi
'Zlftﬂlfl di osseryars il presente regolamento = le aus eventuili modiflicke
Lacende cenna dif tale obbliqo nagli attl di aliendtione delle unita, nonché ds
imporre L*osaervansa | del cegolomento, delle aue modifiche’ e dalle
-:t-alﬂ‘:ura;inni di  assembles . 4t propri fFamiliari, dipvendenti, visitatori;
~OERLitarl, conduttori e occupanti a gualsiasi titolo delle unitd immobiliari,
restando comunque garante degli stessi nei confrontl del condominio.

3) clascun condomine deve notificars all’ amministratore il proprio domicilio
la :w&ntua.li successive warlazlopd—ddlla_stesse: In difetbo, ai intenders
domiciliato a “tuttl gli effatt: f'dg;."ﬁ:_g_j@_g P\ delle presenti nocme presss lc

P i <

/) seabile. 4 /o LAY

——
= A I

@
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3
| Chtotti i condoming devong contribuire, ai sensi dell'art.1123 cod.civ., al:
spese ed agli oneri df gestione del condominio, con la modalith & nelie mi 51y
di cul al tieslo IV dej Presente Fegolamenta,
Hessun condoming, heppur rinuncispdo ai suoi diritei df compropristd sulj
cose comuni,\ potrd sorcrarsi all’obbligo di concorrere alle spese spess
(art.1118 cjelfs
D in caso dj Lrasferimento della preprietd il condoming & tenuto:

T @ COMUNICArE & mezzo o3 latters faccomandata con awviss o Licawviment
all*amminisrratore le generality del nuove. proprietarioe = gli estrem
dell”atto di Lrasfecimento;

- @ cedere al nyovo condoming la =pz quots i COMproprietd dei Eond:
accantonatl nonché degli Bventoali ‘crediti & qualsiasyg titole matorati
nei confronti del condominio;

= @ Pagare i contribues condominiall dovatj nel oonfromei del condominio
finc al giorno deila vendita, -

. Solo al compimests delie suddette formalicd |42 eondeming trasferente sara
libarats per I’ awvvenire dz ogni  Zio obblige mei cénfronti dell'amministrazions
pPer Ie unitd alispate. )

Gli stessi  oneri SPAttang  a2gli  eredi de: eendomine  deceduts Bd gl
comproprietari - nel casa dj proprietd comune indivisa - i qu
temuti, nellfun case = nelltalten, a2 tizponders in selido gellvo
predetil  sdempimenti ed 2l pagamente  di aventuall =spese
Straordinarie PIEgresse non ancors Saldate,
BEle ciascun partecipante 2l condominin & fatte ohbligo dj ssequbi ol
i, 5U2 pertinenza esclusiva quel lavori e quelle riparazioni 1z0%0GE
UPOREE  comungle damnetoiare 1e 2iLre uaira immobiliari e [g o
remettera da stabilita, i decoro & la uniformica estetica dg

nofellé 17 integrita dell’insieme doile varie strottura.

1 CigsFun condoming & legitcimata = pretendere, in forza dal pPresente ticolo

- tonyrattiaie, che 9li zltri copdomini provvedanoc, entre 15 qioeni dafla

' diffida notificata a mezpa Ufficiale Giudiziario, ad effettuare gii intarventi

L=-oesi necessari per  eglimlnars situarioni o3 pericolo o di riduzione
dall®astetics complessiva doll’edificiy.
Fié parimenti fateq obblign, prims 4i intraprendere nei locali di proprietd
esclosiva o comine indivisa 1'esecurione i “pere £ lavori ehe Poszana
Intergssare 1ia BLabilitd o 1'esteripa dell'edificin o parti oy 2380,
PrESYVErtirne 1'amministratore,
Ralora L' =mministratora 5l oppofiga, 1la decisione  fdgyra BSgerS rimegsg
all'assemblea, appositamente sonvocata,  In ( wancanza, | /4 condoming potra

4 eseguire | lavorg progettari assimepdosspe la responsahilita nel confronti sia
del condominlo che daj singoli copndemini
Gliciascun condoming, a richiasta dzll' amministrators = Previo congruo
praavwlso, deve tonsentire cha oellintermg def locali di ses proprista
3l proceds, eon i dovuti riguardi, alle isperioni = aj laveori che =4
dovessero psoguirs sulle parti compnd dellfadificle ¢ =ylia parti in
Proprietd asclusiva nall’intarassa “omune o def slagall cofdoming, salvg
il dicitto alla cimessa in oriseins ed 11 rcisarcimento degll ewvanruali
danni aubivi.
I condomini deqgii Appattamenti gitnari allfoltime pianc  song taputl a
Concadars il liberp PInEaIgEd Bl tetto sd af lastriod solai guanda altrisenti
nell 3l possa gpeadervi igevol@ente senza bRere. o sacgificio ¢a parte del
condominio, par 'esecnzione daj lavori chas interessano la parti comund o i
singoli, sapnrs Falvo diritea 1 risarciments dal damno; del pari
Propristarl daj &'iﬂr'iinl,.apim“tgnuti A codcedera {1 deposito dei materialj
Dooorrent: = 1'installs gl di servizie pep lare affluaso al piant
superiori o per i1 ps R perimetralt 5 tutrs 1e condizion! 3 gop

i ‘] : ' e B e Vel |
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—_—
tuctl 1 diritei dinansi accennati ‘fz:'Isﬁrire questo solo laddove yi sian
GTACUIHT 1 uso esclusive) o =
HTIT condoming che 81 @ssenti dalld sua proprista per pit di due settimap
lasciandola disabitata & tenutes a congegnare le chiavi a persona di s
fiducia, [acilmente reperibile, dandene comunicazicne All*Amminist raboy
affinché, in caso di necessita, =ia possibile accedere a detri locali \pe
provvedere alle riparazioni irgenti per ewentuali guasti o per 1'eliminazions
di inconvenienti cha passana recare danng alle cose comuni e a4 guelle degli
altri ‘condomlini,

ART. 5 — DECORG DEL FABBRICATO: DIVIETI.

Hel comune interesse, sopo Etabilici i sequenti divieti, con autorizzazione
all’ Amministratore di far walere gli atessi, ove oocorra, in wia giudiziale:
l)depositare materiale di ogni genere in tutti sgli~spazi~comuni all'edificia;
Zldepositare materiali putresecibili o esalanti “mattivi odori nei cortiliz
Lerrazze o glardini, nonché depositare #ui planernftoli Pecipienti o sacchettl
contensnti rifiuci solidi urbanis EF
dlgettare aggetei liguidi o solidi da finestrs e terrazzi, sbhattere tappeti &
indumenti al loro esternc al di fuori degli orari stabilitl dai regolament i
comunali, sciorinare la Bilancheris sulla Ffacciata principale 45  are nan
(wonsentite dai wigenti regolameénti comunali o in condizioni tali da procurars
stillicidieo, innaffiare i vasi di fiori in mode melesto provocando stillicidie

d 0 Sporcando balconi, Finestre o Lerrazel sottostanti;
dlcollodare =il davapzali dalle Fineatre wvasi dl Ffiord che non sisno
convenientemente fissati Ftabilmente, onde evitare la laors accidentale cadutas;
Jlgettare negli scariehi dei bagnl e dei lavandini materiali ch .g&'_?san-:-
ostruire la tubazioni; I(‘S.. ,;}

Bl provocare rumori molestis inogni caso, si devons O3SOTVAre g ri-spnft F?rne i
“periodi di silenzio negli  orari prewlsti dalle nermative Ui?’aﬁtﬁ,%

o regolamenti comunzli. E* wvietate teners manifestazioni o riuniofi,  fume
Feneres 11 wolume di apparecchi radic o televizivi e di strume Eif misFeoali
oltre la normale tolleranza; %._"an *
Tlapporre targhe, cartelll, avvisi, messagqgi & inzegna  sul e lmetro
dell'edificia senza VY autorizzazione scritta dell’amminisbratore Che pe
determinerd, con criteci di uniformita o SENDre per izcritbo, 1a pesizione, la
forma, la misurs e &1 tipo noncha 1'aventuals g3nane da versare al condominic
Atconde le delibere dall’assemblea condominiale;  { condemini interessatl
-:_lpvxannn dltresi farsi carice di ottemperare a)| tubes’| lel Horme i legge o
fiscali vigenti e ottenare, sea necessario, le-autorizzdzionl della pubblica
Smministrazicne competenta; i
8l ezaguire, nelle cose comuni,; opere, lavori & modificazieni che PoOssano
dftacare dann: ad altpel partecipanti al cendominie, Comprometters la stabilita
dellfedificio nonchs la buona conservazions a 1¥intagritd dell'insieome dells

Varle strutture, ‘altesare 11 degore & 1'astetica, impedire ad altii
broprietari 1"uso di datte cose cemuni
N eazegquire, psl localf n sulle cose Jof aac]lusiva pertincnza, modifiche

innarazieni che PREsana arracars pregludizio 4gli altri condeminl, noncha alla
CAratteristiche esfetiche dell”edificio ed all’integrita dell’ingiems dalle
¥arie strutture;

D)porre in opera’ tendd ‘dd wsle sy balconi, terrazze o altrli manufactd di
Mnalena importanza sotte 41 profilo dell”estatica condomliniale diverse da
Solare, struthusa, ripslogia - Caratleristiche deliberate dall’assembles of
Condeminio;

11) teners nelle abitazieni Animaddinon domestici che possano rappresattsrs une
State di pecicologitd fislod todtgidnica per gli abitanti del casaggisto. Gl4
inimall demestici ynen Dot ap:ci;:' A c‘a'f-‘- rona di propristd condominiale. I cani I

ey s - | o oy
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e

12)tenere depositi di materiali infiammabill =d ssplosivi;
13}usare 1’ascensore come montacarichi o eseguire manovre non ortodosse che
pasdane danneggisre- l*asconsore stesso. Eventuali guaatl provocatl da uso o
BAROVEA contrariaalle fatruzionl sari riparato a spese del compropristario o
dell’ inquiline altd cul famiglia o cerchia di relazioni appartiene 1 perCsona
che lo ha provodato: Liamministratore ha la facolta di interremperae il
servizio dell"ascensors Per le riparazioni e la manutenzlonas del medes imo,
dandone tempestive avviso al condaminio;

14) avare nei corvill dutovetture e motociclatte private;

15 modificare la naturale destinazione dille cantine fove esistenti);

16ipar gli appartamenti usaci coma ufficld ecommerciali o studd profeanionali ¢
vistats tassatlvameriis Bgni  attivitd che nlas incempariblle eom 1e o rm
igieniche, con la normale Lranquillitsd del condomini & con le caratteristiche
di decore proprie dello stabile evvero che gomporti 1*assoggettamentco delle
pattd e degli implanti eomini ad un use ectadente la normalltd. B fatto
tassative diviete di destinars Gll sppartamentd a deposite i marcl, cirgoli,
. ritrovi, osereizi con lavorazione & atrivita Rotturne.

- 1 negozi potzanne essere adibiti a vepdita sl dettaglic o Al ingrosse, oon
divieto, eomunque, di lavorazione o attivitd sotturns oltrs le ore 24 m, In
ogni caso, oltre !'ora consentita dalle autorita comunali o di polizis, di
sale da ballo & atefivits COmRNGUe runorcss, moleste o malesdoranti,

Ef altresi wistato tassativamente f1 sovracearice eccessivy del lecali, dei
balconi e dei cerrazzi rispettn af limled di portata del solal.

Clamcun condomine & FeEpansablile anche per i dannl prevocatl dal sup personadle
dipendente o di gervizioyai sensd dell’art. 2049 cod. civ.

%2 TITOLO TIX
! ORGANI DEL COMDOMINTO

 ARTL 6~ RAPPRESENTAMIA £ AMMINT STHALTONE.

Glg crganl di rappressntanza e amministrazione del condeminlo
- J.‘&u-i!:iatrat,m:e,
- l1'assemblsa dei condomini,
= il consiglis di conduinlnio,

| B

(i ART.7 - DELL’ MMMINISTRATORE,
L'amministratore & nominato dall®assemblea dai condomini in conformica a
guanto disposto dall®are.1138 aod,siv,

Fud rlvestire tale carica aia un partecipante ol condominle aia un antraneo,
cha, in tal casa, dova 9%3ere ncalto tra liberi professionisti dsperitl dal
dAvCtore.,

All'acto della nomina dave dsserme determinato 1' epnnrario, aia par
compatanze ordinacde che per guelle strsocdlinariae.
L'amminiatratore /b “ta fppresentanza gluridica o legile del condominin,
Mimane in carled un“snnne; Buc esseard revocato in ognl tespo dall’sssemhlsa,
con le stesse maggloranze previste par Ia nomina, o dall*autecitd gludiziaria,
su ricorse di ecisscun condoming, nei Iimitatl easi pravistl dall’art.i139
cod.civ.; pud tasergll rinnovata {1 mandato alls scadenza. Se non rizleten,
£23La ln carlca per ls pratiche di ordinaria amministrazlone fino al subentrao
del nuovo amministratorg, -

L'amminlstratore dimiasionario, /"i';n ;
conto della sua gestions & davd,

{ -\l (Vhiom A0t 00s 0028 D TG

la

with, Cessante ha 1'obbligo di cendeca
mi Ugdo, consagnare al successore tuct]

SRS e :
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i documenti e gli arei dell’amsinistrazione epntrs 20 giomi dalla decadanza,
indipendentemsnte da ogni sventuale contestazicne in corse con il condominio.

ART. B - ATTRIROZTSN] DELL' AMMINISTRATORE.
Ltasministraters ha le aktriburioni riconosciutegli dal codice civile ¢ dalie
leggl vigentis
In particolara; egli compils |1 rendiconto annuale con lo stato di riparto,
dal quale risulra la rimaneazs & crediio & a debitc di ciascon copdoming
rendicanto & state di riparte devono essere Sottopostl all’ assembles per
1*approvazione, conseguita la quaie, | =ingoli condomini sono tenuti & wversare
immediatamente Ie somme ancora dovute.
Provweds alle spese ordinarie per 1] tunzignamento dei Servizi comuni o per la
manebenzione ordinaria delle parti comuni dell’edificio. A tEal fine, redige i1
preventive dslle spese oocarrenti  durante’ (“annd ed | (1 progetta di
ripartizione tra : condomini in base =i /eriter] Bisbiliti dal presente
regolamsnto. Tale progetrs & 3oftoposto  allfesame dellassemhlea e, dopd
1'approvazione, eciascun Proprietaric ¢ tendto -2 wersare la: =ga: guota
anticipata di contributo, destinats a costituire il fondo per le spese of
cerdinaria gestione da depositarsl su specifico conto corrents  bancario
intestato 4l condominio, salwe diverse modality stabilite dall’ assemblns. -
Liamministratece proveede altresi a3
= Eonvocare le assemblee ordinaris e stranrdinarie dal condosginio:
= ejeguire le dalibhers dell'aszemblea;
- far asservare il presente regolopento dat condoming:
- disciplinarg\ Q@ uss dells cose comuni sefondo = disposizicni das
regolanente di condaminis, del codice civile a delle delibers ass ;
= V=g disciplicare; -altresi,)|Ia prestazione dei servizd stahilendods . g
J “ebari e turnd,-sentita il barere del consiglic del condéminis: o
= a7 .assimere e licenziare 4 dipeadenti del condominic, contrellare F
= i l'!:u-n attivitsa; oo PR
- lncassare § conteibuci dai condomind ed effettuars Ie speie oo é‘ie? 5
far =sequire le riparazieni Straordinarie allorche esse si o 1IE'I£L;£.I'.J'|.I:I

e

urgbnti e indercgabili & sia fmterwenuto {1 parere favorewols ~del
consiglio dei condomini, con 1"abblige 42i riferirns successivamsnte
&11'assemblea;

- ctompleze gli atbi iperemci oalla torsla det diritki sulle partl comunt
delledlficia;:

T TEPPresentare il condominio attivamente” & Lgadelvimete nelle I1iti
giudiziali Inerentd la partli comuni o riguardanei il rispaetto di#l
regolamenta, sia nei confronti dei terzi che nei confronri dei singold
condomini;

= Subentrare o custedive 1a documentazione condeminiale {ragistro dér
verbali, libro cassa, eleknce dei condemini con egtresd dei rispettivi,
atti di scquistn, contestel i minutenzione, ricevitz & quistanre di
gagamentn, decumentarione relsriva =i fapporti di ldvore in atte, polizze
assicurative f\= tHamince dannd, dscumentazione bansaria, disegni =d
2laboratl glanimecrici, tegolimento d4i  condominio, Siscicels  del
fabbricato) che, io case;rdd Cesaazrione odall’ incarico, deve consegnars al
ooV amminisEratore.

L'amministratore, ssnza neCAssitd di Spaciflco mandato dell’azgomblea; pud
3gire giudizisiments nei eonfrontd dedl condemini morosi, previa ISPTasss BESIA
18 mora dei medesimi.

! provvedisanti prasi dall'mg.istrm:& nell*ambito dei sund poteri =sono

ebbligatori per tueei i '5-,- ricorso all’assesblea da parte del
oo e ol =itenga lazag AR '-1h"=‘-fli'-=d_'1iu del ricorsg 311'antorita
El:udi:i?ria = d2 gsparizai n}:_!. :éﬁﬂi dalliarr=1337 cod.. =iv.— nel

Pag. 50

Relazione di consulenza Tecnica Est/mat/'ya
Immobile in Via Giovanni Paisiello, n.53 - int.1

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



Dott. Ing. Giuseppe Capobianco

Studio di Ingegneria
Progettaziore + Direzione Lavor! » Sicurezza

Concordato Pieno con continuita aziendale

devono essare diretti
comuni ed ai servisi comuni :

evantuali divergenzs tra i condoni
L*ansemblea dei tondoming
delibera,
dall'onorario previsto o

egli
ni.

L*eserclzio finanziario =i chiude ogni
Le somme risultantl a debito
da guello di riunione dell’ assemblna,
della comunicazions dell* smministrator
Una =anzione pecuniaria pari all-ig
ritardes nel pagamento, devolvendosi
sanzione al fondo per le apean di ord
A Ai mensi dell'art,

L' assemb]l e avolge im funzion] ed ha §

hd cCcompetenza Per’ _gquanto concerme
ThiEmstenzione dol candeminia.
& i rticolare, ~procwds /WI1R lhomina
F inie: approva-13 rendiconto = hi
", YHelacivi riparti predispostd dail

nti comuni; sulle 1it)
rl dell*amiinistratore.

A Basemblea  pon pud deliberare

pProprietd esclusiva che non slana

ABT. L1 - CONVOCAZIONE,
{itassamblea si rlunises Ly via
dell*anna finanziacie 8: in via
teputl necessaris o dahby far
d'urgenza o, Ancora, dquands ne abbia
ilmeno due condomind,
L*assemblos & convoeara s cura
indiwiduaimente 1  ciazscuna
previsto dall*art. 67 dnlls
mezio dl lettars

Lilbarl prima della

ded

dat

dallp stesso zoemins

el ecasn che un‘unicd

valle
i wil oA 0S Lt

¢
caso di provvedimenti contraci alla leggd o al reqolamento. AllS
tutti gli eventuali reclami inerenti ali-

put anche conferire all*
mansiond di earatbere straordinarie che,
eoncordato per 1°
RHT. 5 = CHIUSURA DELL' ESERCIZTH FINAMZIARIO E LIQUT DAZ TONE DELLE QuOTE,

dei slhgoll condomini n

{naria gestisfa,
63 delle dispesisioni di sttuasionse

H caso di ritardo nel pagamento dei contributi protrattosi per re
itamministratore ha facoltd, previa diffida, di sospendare
inadempionta L'arillizsazione dei servizl comunl che slans sul
godimanto separate, A
MRT.10 - ASSEMBLEA DEI CONDOMING: ATTRIBUZIONI. o oy

ifaria manutenzione e sulles eve

lnnovazioni che

ascquisiti anche di un molo condoming e non pud dettare divieti nell’uso della
proviaci dal presentce oegnlamento.,

ordinar
straopdinaris,
catificare proveadimmnei

che rapprmsentcine
dall* smministrators medianta avvise
onndomind

dispoaizlont
FAaceomandnca da  eligbtas
4 ¥lanats pec 13 prima
computs del giornl-gquello dellas itz di cimesza allg Fosta)r con 1'oaservanza
déva Lessere effet tuate l'aventuale recapito a mano. G614

Invitl wvanme Andirizzati 3]l demicilio del slngall
inflomace 1a waliditd dall’aszembles 1 scrat qestinariona di un invite,
quando il condoming pon abbiz notificatsd a2l Thobedd stratore con racemmandata
il cambianento del domicilic, almeno dideiisn T g2 dell”adunanza.

appartenga prih-in
eRCe cominicato n una + dpaa Lundgli
_2;_3! o e’

amministrator:
uso delle oose
provvede, ove possibile, a dirisdre
amministratore; con apposica
in quanto tali, esulans
erdinaria amminlatrazione.

anno il 31 dicembre.

R Varsate entro 1% tglerni
Per gli intorvenutl, o dal ricavimente
2, per gli assenti, saranno aumentate di
della somma davita per ogni giormo di
1l ricavatn dell'applicazions di tale

del" codice civile,

L codice & ﬁl&'i-"_"

potari previst]l ds
la gestionE

1*amministrazioce, &
dell'amministraters s del consiglieo o
lanelo consuntivo, il praventive annuale
‘amministratore; delilera SUlle spase di
ntuali innowvazloni nelle Parti = negli
active » pazaive, quando ssulasns dal

siano lesive dei diritti

ia non oltre 1 G0 glernd dalls chiugura
fquando L'amministratore lo
adottati in via
avuto rtichissta soribtas o motivata s
un aedto del valors doll*esdlficio.

da lnviarai

il usufeuttuario asl Caso

(o
di attvazions del codics civila), a
3l alla posta almana cingun glornd
ponvoacazione {non compraee gsi

condominl: non  potra

i persoma, 1'avviso 4 |
Aalora Cutte guest® non |

‘ ————a
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abbiano provvisto ad indicare preventivamente all"amminiscratore 5 chi di esg=e
1'avviso deve essers inviacn,

L'Invito deve contensce I'ordine del giorne, con il dettaglio degli Arqomsref
da difcutere.

In prima convoeaziona 1'assembles 51 intende validamente coscituita fan
I*intervento di almenc due terzi dei millesimali di proprieta dei locali ehe
componganc il -fabbricsto: sono valide Ie deliberazioni approvate CON un nume o
di woti che rappresenting la maggioranza degli tntervenuti e almend iz mets
della superficie prederts.

Guslore In prims convecazione pon veng2 raggiunte il  #umers leoale,
1*a=cemhlea doved riunirsi in seconda convocazions in un TIorng sugcessivo =
quelle della prims, ma in ogNi caso non oltre i1 decimo giornos in tal caso la
deliberazione & valida se abbla riportate on nomere di votl favoreveli che

=" le delibere concernenti la nomina & I3 revocy dell"amministratore, le
1iti gludiziarie che eserbiting dalle atcribuziond dell*ammin strators,
la “ricostruzicne dollf'edificio e la riparazioni straordiparie- es3e
dévdho assare 2pprovate in ognl case cop la EAngioTanzs degli intervenuri
& di’ almeno 1a metd dei dus terzi dei millesimi di proprietd anzidetts:
= = ke dalibere concerrenri e imnovazioni direttse ad ottengre |]l pil comade
o il miglior reddimento delle cose e degli implianti o servizi g ;
- queste devono esssra dpprovate con la maggioranza dei condomini fgicon
almeno dues LeFr!l dai millesimi di proprista complessivi  ded  Qatald
facenti paree délio Etabile;
ie delibere concermenci le modifiche del prezente regolamento, o
25sere adottate ailfynanimitd = can il consenso di tutti i con
Ber atto =critte da reglstrare s trascrivere. -_a-_g ;E
& "
ART.12 - PARTECIPAZIONE ALL’ASSEMBLEA: DIRITTO BI VOTC E O DELEGA.
L' assemblea & composra da coloro che slano titolzri de] diritto di pregrisca
delle singole units immobiliaxi, Ogni condomine ha diricto di intervenire
all” asoemhlea dal giorno Fuccessivo g quello in cui-abbia perfeiionato, con il
rogits, Il suo: dircitte gi Proprietd. Chi Hom sia proprietario non  pud
Intervenire all'assemblea, qualungue altrg 513 iPrirgiE iq base al quals
eventualmente occupi una upitd dell’imscbile,( Fatts eccezione per 1 ipatesd
del diricco di wsafriten,
Qualora i1 cendoming sia una mecibtyd, quista interverrd in assesblea a maxzo
del suo legals rappresentante o di  persona aspressamente  delegata da
Aueat'ultimn, -

el caso di commmidne Pro-indivize dell”uniea imeoblliare, interverrs im,
dszemblea una soala persona designata ger iseritrg “agli altel compropristari.
Coni  condomino Ba diritke = farail vrappraaentars nell’assembl=a da altra

PRrSona, con delaga_scritta amche in ralee all'avwiso di convocazions, 1

cendomind =i impeghang &4 non conferirs ity di bre deleghe 31la stEes3a persona
2 8 non cooforird delegha ali‘smministratore.
In  Seds di assgemblaes Viusufeuttuario partecips alla sola delibers che
tiguarding la spase 'di ofdinaria amEinistrazions, mentre il Auds oropristagio
dalibara per quanto concerne le apese di atrasordinarcia aministrazione. La
convocazione deve sssers inviaks ad ambedus la persope. Per duanto concerne le
*pese, l'usyfruttuaris ‘si fa carico dailv_!’__,;:Pﬂ&a“rii oxdinaria amministrazione,
mERtre 11 nweds proprietario 31  Ea oCiws i, Quelle di strpordinaris
") imminiztrazione, =slvo diversa Pattuiziopie. L %;\'\
A N M
r

] P TR
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I :
Nelle deliberazionl che riguardana, invece, innovazioni, ricostruzigni e
opere di manutenzione straordinaria delle parti comuni dell’edificio 11 wae
spertta al nuds propristario.

La delega & valida Unfcamente por la FAppresentanza noll'assemblea a1l qhale
51 riferisce e per | la—-trattacions sola della pratiche portate al relatiwe
erdine del gicrio

Un delegato non PUl 4 sua volta delegare una terza plcsona.

ART-13 - COSTITUZIONE E SVOLGIMENTO DELL"ASSEMBLER: REDAYIONE DEL VERBALE.
Se i condomini presenti o Tappresentatl momo dn numero suffleisnte per l1a
validitd della costituzicne, 1'asaembles sceglle tra | presenti una peraona
dlla oquale conferire le funrioni djf Presidefite = altra che funoa da
Segretario,
Il Presidente, dopo aver varificato le ridewuts degll dnviel, 1a validled
dalle deleghe o 1a sussistenza del nmumero egale, —coordina la discusaione
. dall*drdine dal giorno,
Il Segretaric raccoglie tuteyi 911 eleménti indispensabili allc scopo di poter

L 1Y

successivanente compilare () verbale assieme al Presfdente = alle g
I'ansumblea aveang eventualeente delegato per la firma. Me cuca,
trascrizione nell’apposito registro. %5‘3‘

1l verbale deve contensre: £
= Tindicaziope del luogo, 1a dsta dell*adunanza e 1'¢rd|n1_|
I'ora di inizlo & vermine dalla seduta; i

* il numero del presemei i f3tloc o per delega raffrontars zl

o dei condomdnd , e generalitd delle persone delegate; w
E' E « 1'mlance cop Indlcafd i) Cognoes e 11 nomss del eondomini intervenutl o
£ rapprasentatl eon /1 adl Eazions del wvalore delle rispecelve quote di
EJ)I ' propriecd e | nominztivi degli svantuali delegati;

w4 - 1 indicszione dal Presidente e del Segretarioc & la constatazione della
regelaritd sia dalla convacazions che della contituzlone dellfasaeab|ea;
= il resvconto della discussions & (1 teste delle dellbarazionl preas cen
1'indicazrione della maggioranza ottenuta da ciascuna ad =lancaziona dei
votanti 3 favore, dei contrari e degll astenubis
* qualundque dichiaraniona df cul i partecipant] chiedsno 'inasrzions,
Il varbals pus anche gxsere esteso seduta stante, ddstra wspreses richiesta.
e wvotarian POSSOND concermers sole gti acgomenci postci allfordins  dal
giorno, con esclusione delia “warie ad sventuali? pEE la Gui deliberagionm
poeorre ¥i o osia la  presensa qi tuttl I condseindi s ia  loro sapresns
dccettazions i volor deliberars.
I1. verbala dave Gdsere sottoscrirto dal Presidents, dal Segratacio a
dall*mmministrators ds] Condominie (il guale, sia nelia sszemblae spdinarie
che In qualle steaorditacle, pud anche faesl capprosantace da parsona ol sua
flducla) .,

ART. 14 - COMURTCARLONE TEULE DELIDERAZIONT AL COMDOMIHNI,
L' anmindatraborn /@ Cofukol ad Inviare 4 Bezio raccomandata, copia o astrated
del verbals ai copdoming asdanel;
Tale comunicazionms; | cema Lutie de altre da nffattuarsi al condominl assenti a
nofsa del pressnke regolaments o dalla disposizioni di legue. sard sffattuaca
A Wpase esclusive di guesti, A carico dei condomind asseati saranno poste e
pese che 41 dovessere incontrare per  la convocazions di dltra —apfiihlea
ﬁ resasi ne.:cuusa:ia per la diserzicos di assamblep precedanta. o e,
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ART.15 - IMPUGHAZTONE,

Le delibere dell'assaﬂ:_lﬂa 2000 obbligatorie Per tuttl, compresi gli assenty,
gli astenutl o\l disbenzient| di minoranza.

Contro lo deltberayion! contraris alla legge o al regolamento agni condoming
aszenteé o che abbia espressp in assemblea un voto contrario PUS fare riearsc
all”autorita  giudiziaria, Tl ricorse dave essere Proposte, a pena  di
decadenza, dai presenti dissenzient! snteg trenta glerni dallas data delia
delibera v, dagli assenti, entro tranta glorni dalla dakca di Tlocevimente dells
copia del verbaje,

ART. 16 - SEPARAZIONE D} RESPONSABILITA PER LIT! GIODIZIARIE.

Al sensi dell’arr.1132 del codice civile, guasdg Ltasgenbles abbia deliberate
di promucvere una lite o di resistere in giidisdo i1 condoming dissenziente
pud separare la proprila responsabilles in orfdine-alle consgguenze della 1ied
per il caso di soccombenza, Talas volontd va nokifigath all'Amminiscratora, 4
mezro Uificiale Gludiziaria, entra trentd giornl da quelle in eui {1 condoming
ha avute notizia della deliberazione. i
Se I'a causa ha eslto favorevole per 11 condominie & ne derivano del vantaggi
#1 diszenziente, guesti dasva cancorrare, pro-gquota, .a rifondera quella parte
“di “spbsa- della causz che Non 513 stato possibile ripeters dalla parte
avversaria rimasta soccombente,

ART.17 - CONSEGHYO (BT CONDOMINTO.

Il Consiglio ded tendomini & compoasto da . [3 @ 5} condomint e durs lca
un anfo. i

Esso & l'organa” conseltive deil’'amministratore - che 1o rignise ‘i‘;u hds lo
ritiena opportuno o quando gliene facciano richiesta i consiglifgi r—_ﬁv o
sostituisce in caso di 853eN2a o impossibilicd temperanes del medes g v
(Esercita altresl [} controlle amministrativo, tecnico e contall wd al la
geatlone, del condominic e ne riferisce morivatamente all*assemblea. e |
Le decisionl del Consiglio vengonc prese a maggioranza semplice “Rea i

presenti.

Le wsedute dope pranieduts 4 retazlone da ung ded eonslglierd & ne vlens
rhdatto verbale da  trascrivere nellfapposiro-, libre tenuts & cra
Ldellt anminiscratore .

TITOLO [w .
SIPARTIEIONE DELLE SPESE i
ART.18 = RIPARTIXEOME DELLE SPESE CONDOMTNIALT, ¢
Tuttf | condaming dmvon cancarrare, al sensl dall*are.1173 .., primo comma,.
melle aspese ogecossarie Par  la  conaecvazions (manutenzione ordinacia o
dttaardinaris}, Ia ricostmazioha ¢ i gordimento dells papet comiunl, per la
Preatazione del SecdTxl B PeE la lanovaslenl che alano atate valldamanca
daliberace iy ipplicasione del disposto dell’art.1i20 i.p devono altrosi
concorrery nell’ 3asol wimento degli-oneri riguardsnti coza o implanti.
Tali =pese somc' sSostemtire dal "eondomini In migura proporzionale al walare
della propriets di elascuno.
A tal fine aono pradisposts ls caballs daf aillsaimi di propristd » ualls
Ealative alla ripartizions delle divarss spsse she, allagata a3l presenta
HEegalamento sub A, B, C}), D), B na formano parte integranta,
Quando, per Aalungue motivo, vanladars & mubars | fappozel milleslopkisiytly
_\\) singale propriach & la ffuate Ilnacentl i serviei,. dovra ARETE fgm._!_i:-ﬁ.'ﬂﬁh
auova tabella di fetel valori o di dette quora, & riehisyey docimghmEt el _aﬁp;te\;i'
g = B ] T B = TS o f 'l.. . =
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’ | :‘l:l

di un solo condomine o su  richiesta" dell’Arministratare. Tn tal caseo
1*incarica di effettuare il nuowo riparto dovrd essere affidato ad un tecnie
sealto dall’ asaesblas il condoming .

ART. 1% -5PESE -INEHENTI ALLE | PARTT COMUNI K SPESE GENERMALI DI AMMINISTRAZIONE .
Le  spess tutte relative & partl o dimplantci comuni, le spese pel
1"amministrazione (compenso de.l.]'mlnisr.ratqre, copisteria, cancellaria,
ecc.) ed i premi per le assicurazioni, song ripartite tome regola generale tra
i cordomini tucki in Proporzicone dei wvalori delle rispettive Propriecd, gquall
risultano esprasse in millesiml seconde 1a tabella n).

ART.20 - SPESE PER SCALE E ATRID.

Le spesa tuttas relative alla manutenziond ordinnelsd—u Atraordinaria o df
ricostruzione delle scale & dl tutto oid che s |fa pParte J(finestre, Impianto
di illuminazione, gco, ) nonché per i zarvizi Necassari {pulizia,
11luminazionea, 2ec.] sono ripartiti tra 4 condomini utenti in funzione dei
valori millesimal{ espressl nella tabella D), che & redatts conformements alle
indicazion| dall'art.1124 c.e.

Leé spess relative allfatrie, ai mari che 1o delimitands, ai seffitri &
pPavimenti, al Poctone, vetrate & alls sua illuminazione, ece, Bono ripartite
fra tutti i econdeming Ln proporzione doi wvalor| delle riapettive proprietd
aapraasal in millesimi nella tabella A).

"
= ART.21 - spese’pp AJCENSORE,
* Ie “spess  tutke || relhtive all'esercizis e manutenzione dell! impiante di
“ ducensore sono tipartite tra i condominl vtenti in Proporzione delle aliguore
indirate nells tabella ), Restano, invece, a carico ‘di tucti { gpdomind
neld misura di cui alls tabella A} le spese di ricostruzione ! Lone
dﬁj-ﬁ‘hnpinntu imposta da laggl o da cegolamenti, ; RSN

ART.Z2 - SPESE DPER MANUTENZTONE SOFFITTI E SOLAT. '
Bl sensi dell’art.1125 cod,civ. le spese. per 1z manntienzicne [ g G ;
gel solai ‘sono clpartite in partd uguali fra { Propriatari ‘del pianl bra lers
seviastanci,

Quelle celative al Pavimento sono a carfes dal Proprietario dellappartamento
sovrastante e guelle rolative alla desolizions, elfacimente coloriturs cal
Soffitto sone a sarice del propristacio doell’appartamante ublcats al plana
infariore.

WRT.21 - SPESE S8R, LASTRICE SOLART 2 PARAPETTT.
“d Bpaas Luthe calative altn sanutensiose s al rifaciments della copsrtucs o
dalls lmparmaabid i reael one tlel lastrici solari 2aranno cipartice, ai sensi
dall®art 1126 cod. Giln )| decuniterze & carles di ehi usufruizce della Farvitd
di calpestio & par die terzi a carico dellg sottostantl unitd Llemobiliaci, eon
la sola specificazions che quelle zelative alla cravacuca 2 tavolame |
sorrsggente Il lasktrico o alla soletta di sostegne saranna cipartite tra tutcd ¢
i condomini, in properzionas dei valori millesimali di cuj dalla tabella A.
Le zpese ralative ai patapattl di percimstro sono tlpartite con g
II,-*)n:it.nr‘m 41 cul allfare.1128 cod, eiv,, mentee 1-.1 strutture di -.t.iwcéx.g:

A \J"‘. b F i
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dlvﬂ:li !ul.‘!t[lcj ﬂ:llﬁl'i sono a ] i |i:|)ﬂ‘ iv L]l
Carico
I | 14 4 i ut |31 | ].]ﬁ.t[i'

da loro arrecaci af lastiici medesimi a £

arl : : i Causa di un uso eccedente § |
m.x??;::fe glll.xgnlnza, PEONSh aver tenuto nel debito conto La 5Lrut:ji-un 11
condigioni e Aastrici e fa 1 i ads
ety oro preavalente  Funzions dj copertur

ART .24 = SPE3E DI RISCALDAMENTD.
1,4;' :E':sz;:l.nuue all*esercizio & manutenzione dell*implante di riscaldamss
cen -0 !lbm:_t Flpartite 1in ragione delle  cubatiyra riscaldac S
E‘infﬂizmnam?n_& indicate nella tabella [} allegata al presents F.Ei;ﬂlil.'m-emq‘tual]
alora on'units immobiliare partecipante al fervizie i i b,
izle cimsnga !iber a
da Perscne B cose per 1'intero perisds di P
: riscaldamento, i1 condomi i
potrd beneficiare di una oiduziones del 50% mail " orp By
4 | fquath df mpesa ch ; :
:q_g::l.:”:rmbltm dovilo essers actribuita, for :cn:euuirbpela :-indu:ién:mﬂ
i Intereasatco, a pena i decadenz
; : 3 a dovrd Com
...1_; ﬂmm:mstrmmna* 1*avverars!l delle clroostanze :i':hieﬂl;c HJ“:ﬂun:car?
?‘mrn_l _pzlma_ dellaccensione, in modo che, senrza j.nt.-.:l.r:.t o dliadn :g::-
; JT;IT,-,SFM?EW pasga provvedere all®isolamenta dell’ impianto pafeic lar:
Ee-d' o te :.-sert:izln L*unitsd  immobiliare wviens rlattivara, la :iﬂzziun*‘-'
f-r & Erl non i applica per 1'intera stagions di ristaldamento. T )
a“mT .ni o la d:mnu__zmnu di elementi all’interns delle unicd o, ill'.lf.lufr‘lt!:l.‘ll
;.?::hmf :-:;;:;ﬂﬂ:::indl;lt:mionn di fatto posteriore 4113*4p;41'|:w.tzh:uu-: -ui
s § VIA pusere prevent|vaments autord y i
del singele, dall’absamblea —ghe i gl mﬂnu
] v ey con la meggloranza di ewl al eui
Szgiz;;:ijﬁ ded cndi-:_'.a Citile, dopo awer acocertato che l=z wa?i'aﬂhﬁ 5ia
i : rue:iléuahliad_ Eenea pregiudizic delle altrui gnits o &Pji:z
arme igtribuzlone e fornitura del al i
B - . = . } calore. B
j:::df:::;::;::w:_mgd;j' : l:ar:tm- Lma interessato nan potEd pruca;::
) a I-‘I. L " i i
s ey che della parte d’ispianto di Froprieatd comune =
]

ART.25 - SPESE PER BNTENHA TV E PER CITOPONT .

LI_{' HPEEM' Eotte relative alla manotenzions prdinarka e stracvdinaris

;. J_:;:Mrnﬂntz 4 di nueri v::a.nall 9 mezzi C tdemglogicl) | che -:l:!nzenLan;

ina:r“ ugu:llerr:err:titzll llw:l il miglioramento delld viEibl1it3 sane sudidivise
L Propristari di appartamenti che ne usufrulsc -

La' spesa tutte relatbive agli implanci = {0 E c B et

uguall tra tottl 1 condemind. v " EARASh, woan PSRN Sy Lk

ART.26 — SPESE TOGHATURA.
Le spage tutks relative 1l et
: : 2 k4 2 gl 2te orizzontale dalla Fos v
: : : ; - ognatilca Yengono
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ART .27 ~ SPESE DI POATIMERLRA, i

Tutfe le spese relative a1 servizio di portinecia ireteibuzions, onegi
sociali, Cipatazlondy- -innovazieni e cicostruzioni dell*alloggio » doells
guardiola, sua LiYumlhdeione, clacaldaments e fornitura d'soqua, lormitura’ o
Aatcrez2i, indennivd Wi ticenziamento e tuttas quells sltre non speclficate
inerenti a dette secvizied Son0 ripartite in proporzione delle  aliqueke
indicate nella tabiella dAllagata sub E}.

ART. 28 - SPESE PER ACQUR POTARILE.

Le speze par Jla fornitura dell’acogua potabile vengons ripartite Lra |
condoinini  utenti in relazione al consumi risultanti dalle lecture dei
rispetLivi contatori,

I spese relative alla ordinaria manutenzicne dell'impiants idrics comune, che
F comprende (1 tratto dallas bocchetta dl  presa finll’acquedotte sino alla
ripartizione tra | condomini, le spese relative alle. riparazion| scraordiparie
\ b alla ricostruzione ed alla innovazioni dell’implantéd stesss vanno ripartite
W tra i condamini che ne wSufruiscono in base alle quote di valore millesimale
risultanti dalls tabella &),

Tutte le spese relative all’i{mpianto particalare, dal contatore alle singole
Unitd, sono & carieco cdei singoli proprietard,

a2 - RESICURAZIONE,
abbricato dowri essera assicurate, in tutto {1 suye Complesso, a cura
dell" amminiztrazions, contro i danni de] fuocy, del fulmine, delln Zcoppio del
o apparecchi a\vapore-a “opertura delle responsabilica civili per danni &
terzi. A tale (@bbilign! Hedsun condomine pud sottrarsi, . Il magglor premio
tichiesto & dovote per 11 maggior rischio conseguente ad eventuali speciali
destindzioni date & una o Pil unitd immcbiliari rimane a totale carico dei
rispettivi condoming,

Nel caso di incendio, ove l'indennité riscossa ala inferlore alla aomma
pLcorrante pear s Elcostruzione dell'edificie o di aleuny dells sne parci,
tutti i condomini dovranno cencerrers ad integrare la spesa occorrente per il
ripristine delle cose comuni particalari,

Quanda 1fassicurazlens copra silmultineaments a complesstvaments 11 rlschio
delle cose comuni e di quelle particolari, up gerbta sSfalto dall’assemblea
deterninerd i1 danng subito dalle cose comari ¢ fuells subito dalle cose
dssicurate di propristy singola, al fine di ripartiry propocrionalmente, fra
la comunione o le Proprietd singole, 1findennitd a misura del contributo nella
lntegrazions della fpesa,
L'eventuale definiriva fceedenza d=11’ indennita relativa alle coss ~omg
distribuita kra 4 partecipanti con § madesimi Grigerd. ot

IO v
CCMMGYERS TR

ART.20 — CONCILIAZIONE VERTENZE.
Insorgendo vartenee o diasldl Era  condominl ovvaro fra «questl a
1'amminkstrazione, anche in orcding all’interpretazions o all'applicasione del
presante regolamento, ciascuna parta intaressata potra rivolgersi alla
FompaLente assoclazione della propristi edilinla "PAY~tantare un amichovole
() componiminte peima di adire 1'avtorica r,p.Lu:li:iF_z#?.ﬂ# ,J-J}-,: P @ PR T T T :
~l il W 2 L i
-

Bpride Awie ) Mabgy it g T P S
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Copia conforme all'originale muniko delle Firme di legge,
consta di diciassette forli.

Roma, 30 ziugno 2006
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