
      
 

 

 ************  
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CF/P.Iva ************
 

 ************ 
c.f. ************ 
 
 
 
 

 
Dott. Giuseppe Lauropoli 
 
 
 
 
 

Avv. Roberto Tartaglia
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Lotto Unico - Prezzo base d'asta: € 1.495.000,00 ..................................................................................................... 47
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Ai fini della stima quindi le superfici specificate si dovranno intendere come indicative, e il valore 

finale del compendio sarà da considerarsi a corpo e non a misura. 
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( allegato 1 )

“vicolo di San Francesco di Sales”

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 allegato 2

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

( allegato 3 )
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Destinazione Superficie Netta Superficie Lorda Coefficiente Superficie 
Commerciale 

Altezza Piano 
catastale 

 Totale superficie commerciale omogeneizzata:    

 Incidenza condominiale: 0,00 % 

 Superficie commerciale omogeneizzata complessiva:   

 
Istruzioni per la determinazione della 

consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

( allegato 4 ), 

 

( allegato 5 ) 

allegato 6

allegato 7

allegato 8

allegato 9

allegato 10
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Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superfic ie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 
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( allegato 11 )

allegato 3 
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allegato 12
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allegato 13 “il compendio pignorato è gravato da un 

contratto di locazione ultranovennale stipulato in data 10/11/21 rep. 93100 per atto Notaio Gazzanti Pugliese 

di Cotrone, trascritto il 12/11/21 alla Formalità 100623”

allegato 14 “si evince che la parte esecutata ***** 

S.r.l. ha concesso in locazione alla ********** S.r.l.s. il suddetto compendio, per la durata di anni 9, a partire dal 

18/10/21 e con termine al 17/10/30, per un canone di € 29.167,00 mensili. (€ 350.000,00 annuali) “ 

 “La questione della opponibilità del contratto di locazione ultranovennale, 

trascritto prima della trascrizione del pignoramento, ma dopo l’iscrizione dell’ipoteca, è dibattuta in 

Giurisprudenza.”  

“Parte della Giurisprudenza ritiene, infatti, che il contratto (trascritto prima della trascrizione del pignoramento) 

non sia opponibile al creditore ipotecario che abbia iscritto ipoteca prima della trascrizione del contratto di 

locazione (esattamente come nella fattispecie)” 

“Si evidenzia che il conduttore non ha il possesso dell’immobile, che, come sopra indicato, risulta del tutto 

abbandonato, e, conseguentemente, non sta versando il canone di locazione. In ogni caso il Custode ha inviato 

disdetta del contratto per la prossima scadenza” 
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Non si redige perizia statica nell’ambito di questa perizia di stima. 
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Periodo Proprietà Atti 

Dal 09/03/2004   ɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

1 – Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Periodo Proprietà Atti 

 
Dal 03/06/2002  al 
09/03/2004 

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

2 – Compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

“per mera omissione materiale non sono stati 

riportati i dati catastali dell'alloggio di servizio gia' distinto in catasto fabbricati del comune di Roma con i 

seguenti dati: - foglio 489 mapp.71 sub 2, zona censuaria 2, categoria a/5, classe 2, vani 4, r.c. euro 361,52 via di s. 

Francesco di Sales n.3 p.1.” : 
 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 09/03/2004 
 
 ɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

3 – Rettifica dell’atto trascritto il 11/03/2004 al n. 15788 di formalità 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Periodo Proprietà Atti 

 
Dal 03/06/2002  al 
09/03/2004 

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

4 – Rettifica dell’atto trascritto il 06/06/2002 al n. 41482 di formalità 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 
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( allegato 15 ). 

 
TRASCRIZIONE del 28/09/2023 - Registro Particolare 85345 Registro Generale 116321 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO C/O CORTE APPELLO ROMA Repertorio 29119/2023 del 04/09/2023 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 C
AR

LO
 C

AR
U

SO
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

TE
SI

 G
R

O
U

P 
EU

 Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

G
2 

Se
ria

l#
: 2

c3
e5

34
1e

09
fc

95
b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



allegato 21

allegato 11
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1. 

il 

Collaudo non risulta essere in nostro possesso

2. 
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Fotografie del 15 ottobre 1987 

Perplessità della soprintendenza per i beni ambientati e architettonici  

Tavola 1 del 30 agosto 1986 - interventi  

Tavola 2 del 30 agosto 1986 - progetto  

Tavola 1 del 22 maggio 1987 - interventi 

Tavola 2 del 22 maggio 1987 - progetto 

Tavola 1 del 6 luglio 1987 - ante operam 

Tavola 2 del 6 Luglio 1987 - interventi 

Tavola 3 del 6 luglio 1987 - progetto 

Relazione tecnica allegata alla tavola 3 

Descrizione di allegato di nuovi tipi alla variante numero 187995 del 15 ottobre 1987  

Richiesta di approvazione del progetto del 15 ottobre 1987 

Lettera di presentazione di nuovi tipi del 19 novembre 87 

Lettera priva di significato del 19 novembre 1987 

Rilievo dello stato dei luoghi del 19 novembre 1987 

Dichiarazione del 5 novembre 1987 i lavori non sono iniziati 

Nota di deposito dei nuovi tipi del 26 novembre 1987 

Relazione di chiarimento alle condizioni richieste dalla commissione edilizia del 3 dicembre 1987  

Nota di deposito di nuovi tipi del 3 dicembre 1987 

Dichiarazione del 9 dicembre 1987 - i lavori non sono iniziati 

Dichiarazione del 16 dicembre 1987 - i lavori non sono iniziati 

Nota di deposito del 15 gennaio 1988 di documentazione relativa alla legge 373 del 76 al progetto protocollo 187995 

dell’87 in corso di istruttoria 

Parere del Comune di Roma del 29 febbraio 1988, circa la compatibilità con la normativa del piano di recupero  * 

Nota di deposito del benestare della soprintendenza archeologica del 14 luglio 1988 

Tavola 1 con visto soprintendenza archeologica di Roma del 6 luglio 1987 

Tavola 2 con visto soprintendenza archeologica di Roma del 18 febbraio 1992 

Tavola 3 con visto soprintendenza archeologica di Roma del 18 febbraio 1992 

Tavola 1 con visto soprintendenza archeologica di Roma del 28 gennaio 1993 

Tavola 2 con visto soprintendenza archeologica di Roma del 28 gennaio 1993 

Tavola 3 con visto soprintendenza archeologiche di Roma del 28 gennaio 1993 

Soprintendenza per i beni ambientali e architettonici ribadisce nullaosta del 12 marzo 1993 

Autorizzazione allo scavo della soprintendenza archeologica di Roma, vista la “presenza a scarsissima profondità di 

terreno vergine” 

Parere favorevole della soprintendenza archeologica di Roma del 2 agosto 1993  
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- Concessione Edilizia n. 1257/C prot. 187995/87 rilasciata alla************ S.r.l. in data 04.10.1988; 

- Concessione di voltura n. 475/C prot. 8813/1991 del 13.07.1992 con cui la C.E. n. 1257/C è stata volturata alla 

************ S.r.l.; 

- Proroga della concessione edilizia n. 1257/C concessa con Disposizione Dirigenziale n. 1178 del 03.11.1992; 

- Proroga della concessione edilizia n. 1257/C concessa con Disposizione Dirigenziale n. 1564 del 28.10.1993; 

- Concessione edilizia per l’esecuzione di lavori di variante e completamento n. 102/C prot. 67689/1991 del 

08.02.1995.” 
 

sulla base della documentazione fornita dagli uffici preposti
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CONCLUSIONE SULLA CONFORMITÀ URBANISTICA: 
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 
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allegato 4
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allegato 22

allegato 23

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato 
 
Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2 
Comune: ROMA       Fascia/zona: Centrale/TRASTEVERE ( VIA DELLA LUNGARA ) 
Codice zona: B14    Microzona: 3     Tipologia prevalente: Abitazioni civili 
Destinazione: Residenziale 
 

Tipologia Stato 
conservativo 

Valore Mercato 
(€/mq) Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione 
(€/mq x mese) Superficie 

(L/N) 
Min Max Min Max 

Abitazioni 
civili  Normale  4800  6600  L  15,5  22,5  L  

 

appartamenti A/5 4.800,00 €/mq

 

I magazzini/depositi 1.425,00 €/mq

Fi
rm

at
o 

D
a:

 C
AR

LO
 C

AR
U

SO
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

TE
SI

 G
R

O
U

P 
EU

 Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

G
2 

Se
ria

l#
: 2

c3
e5

34
1e

09
fc

95
b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



4.800,00 €/mq 

1.500,00 €/mq

1.550,00 €/mq 

1.600,00 €/mq 

1.400,00 €/mq

1.400,00 €/mq 

1.300,00 €/mq
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la stima quindi è da considerarsi a corpo e non a misura.

Il valore della piena proprietà del compendio immobiliare 

in cifra tonda si può approssimare a Euro 1.495.000,00 

( Euro UNIMILIONEQUATTROCENTONOVANTACINQUEMILA/00 ) 
 

 

Da questo importo bisogna detrarre una percentuale per assenza di garanzia, da determinare in sede 

di udienza di vendita. 

Si ripete che gli uffici preposti non hanno reperito disegni di progetto approvati dal Comune di Roma. 
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ELENCO ALLEGATI: 
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ELENCO FOTOGRAFIE: 
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LOTTO UNICO 
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LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 1.495.000,00 
 

 
Lotto unico – Compendio di edifici fatiscenti 

 
Ubicazione: 

Diritto reale: Quota 

Tipologia immobili: Superfici commerciali 
omogeneizzate 

misure indicative

Stato conservativo: 

Descrizione: 
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la vendita si deve 

intendere a corpo e non a misura. 

Vendita soggetta a IVA: 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

 
Trascrizioni: 
 

Pignoramento
TRASCRIZIONE del 28/09/2023 - Registro Particolare 85345 Registro Generale 116321 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO C/O CORTE APPELLO ROMA Repertorio 29119/2023 del 04/09/2023 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
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