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INCARICO

In data 20/01/2019, il sottoscritto Arch. Autore Giuseppe, con studio in Via Carlo Denina, 48 - 00179 - Roma

(RM), email g.autore@awn.it;g.autore@archiworld.it, PEC g.autore@pec.archrm.it, Tel. 06 78 53 777, Fax 06

78 53 777, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 31/01/2019 accettava l'incarico e prestava

giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene N° 1 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 1, piano S3
Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 2, piano S3
Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 3, piano S3
Bene N° 4 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 4, piano S3
Bene N° 5 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 5, piano S3
Bene N° 6 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 6, piano S3
Bene N° 7 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 7, piano S3
Bene N° 8 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 8, piano S3
Bene N° 9 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 9, piano S3
Bene N° 10 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 10, piano S3
Bene N° 11 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 11, piano S3
Bene N° 12 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 12, piano S3
Bene N° 13 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 13, piano S3
Bene N° 14 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 14, piano S3
Bene N° 15 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 15, piano S3
Bene N° 16 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 16, piano S3
Bene N° 17 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 17, piano S3
Bene N° 18 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 18, piano S3
Bene N° 19 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 19, piano S3
Bene N° 20 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 20, piano S3
Bene N° 21 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 21, piano S3

Bene N° 22 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 22, piano S3
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Bene N° 23 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 23, piano S3
Bene N° 24 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 24, piano S3
Bene N° 25 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 25, piano S3
Bene N° 26 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 26, piano S3
Bene N° 27 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 27, piano S3
Bene N° 28 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 28, piano S3
Bene N° 29 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 29, piano S3
Bene N° 30 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 30, piano S3
Bene N° 31 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 31, piano S3
Bene N° 32 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 32, piano S3
Bene N° 33 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 33, piano S3
Bene N° 34 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 34, piano S3
Bene N° 35 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 35, piano S3
Bene N° 36 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 36, piano S3
Bene N° 37 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 37, piano S3
Bene N° 38 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 38, piano S3
Bene N° 39 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 39, piano S3
Bene N° 40 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 40, piano S3
Bene N° 41 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 41, piano S3
Bene N° 42 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 42, piano S3
Bene N° 43 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 43, piano S3
Bene N° 44 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 44, piano S3
Bene N° 45 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 45, piano S3

Bene N° 46 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 46, piano S3

Bene N° 47 - Posto moto o bici ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 47, piano S3

Bene N° 48 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 48, piano S3
Bene N° 49 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 49, piano S3
Bene N° 50 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 50, piano S3

Bene N° 51 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 51, piano S3
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Bene N° 52 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 52, piano S3
Bene N° 53 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 53, piano S3
Bene N° 54 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 54, piano S3
Bene N° 55 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 55, piano S3
Bene N° 56 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 56, piano S3
Bene N° 57 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 57, piano S3
Bene N° 58 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 58, piano S3
Bene N° 59 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 59, piano S3
Bene N° 60 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 60, piano S3
Bene N° 61 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 61, piano S3
Bene N° 62 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 62, piano S3
Bene N° 63 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 63, piano S3
Bene N° 64 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 64, piano S3
Bene N° 65 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 65, piano S3
Bene N° 66 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 66, piano S3
Bene N° 67 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 67, piano S3
Bene N° 68 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 68, piano S3
Bene N° 69 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 69, piano S3
Bene N° 70 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 70, piano S3
Bene N° 71 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 71, piano S3
Bene N° 72 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 72, piano S3
Bene N° 73 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 73, piano S3
Bene N° 74 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 74, piano S3
Bene N° 75 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 75, piano S3
Bene N° 76 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 76, piano S3
Bene N° 77 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 77, piano S3
Bene N° 78 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 78, piano S3
Bene N° 79 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 79, piano S3

Bene N° 80 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 80, piano S3
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Bene N° 81 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 82, piano S2
Bene N° 82 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 83, piano S2
Bene N° 83 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 84, piano S2
Bene N° 84 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 85, piano S2
Bene N° 85 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 86, piano S2
Bene N° 86 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 87, piano S2
Bene N° 87 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 88, piano S2
Bene N° 88 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 89, piano S2
Bene N° 89 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 90, piano S2
Bene N° 90 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 91, piano S2
Bene N° 91 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 92, piano S2
Bene N° 92 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 93, piano S2
Bene N° 93 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 94, piano S2
Bene N° 94 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 95, piano S2
Bene N° 95 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 96, piano S2
Bene N° 96 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 97, piano S2
Bene N° 97 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 98, piano S2

Bene N° 98 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 99, piano S2

Bene N° 99 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 100, piano S2

Bene N° 100 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 101, piano S2

Bene N° 101 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 102, piano S2

Bene N° 102 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 103, piano S2

Bene N° 103 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 104, piano S2

Bene N° 104 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 105, piano S2

Bene N° 105 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 106, piano S2

Bene N° 106 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 107, piano S2

Bene N° 107 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 108, piano S2

Bene N° 108 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 109, piano S2

Bene N° 109 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 110, piano S2
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Bene N° 110 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 111, piano S2
Bene N° 111 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 112, piano S2
Bene N° 112 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 113, piano S2
Bene N° 113 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 114, piano S2
Bene N° 114 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 115, piano S2
Bene N° 115 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 116, piano S2
Bene N° 116 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 117, piano S2
Bene N° 117 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 118, piano S2
Bene N° 118 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 119, piano S2
Bene N° 119 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 120, piano S2
Bene N° 120 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 121, piano S2
Bene N° 121 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 122, piano S2
Bene N° 122 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 123, piano S2

Bene N° 123 - Posto moto o bici ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 123, piano
S2

Bene N° 124 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 125, piano S2
Bene N° 125 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 126, piano S2
Bene N° 126 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 127, piano S2
Bene N° 127 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 128, piano S2
Bene N° 128 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 129, piano S2
Bene N° 129 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 130, piano S2
Bene N° 130 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 131, piano S2
Bene N° 131 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 132, piano S2
Bene N° 132 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 133, piano S2
Bene N° 133 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 134, piano S2
Bene N° 134 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 135, piano S2
Bene N° 135 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 136, piano S2
Bene N° 136 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 137, piano S2
Bene N° 137 - Posto moto o bici ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 138, piano

S2
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Bene N° 138 - Posto moto o bici ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 139, piano

S2

Bene N° 139 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 140, piano S2
Bene N° 140 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 141, piano S2
Bene N° 141 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 142, piano S2
Bene N° 142 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 143, piano S2
Bene N° 143 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 144, piano S2
Bene N° 144 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 145, piano S2
Bene N° 145 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 146, piano S2
Bene N° 146 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 147, piano S2
Bene N° 147 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 148, piano S2
Bene N° 148 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 149, piano S2
Bene N° 149 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 150, piano S2
Bene N° 150 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 151, piano S2
Bene N° 151 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 152, piano S2
Bene N° 152 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 153, piano S2
Bene N° 153 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, piano S1

Bene N° 154 - Area urbana ubicata a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, piano S1
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LOTTO 1
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 1, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 1 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di circa 22
mq (sup. netta circa 17,70 mq - sup. lorda circa 19,25 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti per un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

In atti sono presenti la relazione del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina
Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 e la trascrizione del pignoramento effettuata presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Roma 1 il 1/03/2018 al numero di registro particolare 16818; documenti depositati in

cancelleria il 26 marzo 2018

TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o F¥* Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 1 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 4: parete controterra su due lati, spazio di
manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio 608 (Comune di Roma), box auto interno 2 (Comune di Roma F. 608 P.lla

1285 Sub 5), salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 17,70 mq 19,25 mq 1,00 19,25 mq 2,45m | S3
Totale superficie convenzionale: 19,25 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 19,25 mq
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L’immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 17,70 mq e una superficie lorda di circa 19,25. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.

Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
formulazione dell’offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, e’ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e’ di circa 2,45 m.

La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 27/03/2013al 02/12/2013 *E*E Omissis ***+* Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 4, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 22 mq

Rendita € 98,85

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07 /2020 *Hxk Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 4, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 22 mq

Superficie catastale 22 mq
Rendita € 157,93

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna, 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.

Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 22,00 mq.

Il tutto come da visura catastale allegata (All. 3 - Visura storica per immobile F. 608, P.1la 1285 sub. 4, Comune
di Roma), alla quale si rimanda per ulteriori dettagli.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 4 5 C6 7 22 mq 22 mq 157,93 € S3

Corrispondenza catastale
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La planimetria catastale (All. 4 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 4) di massima corrisponde allo
stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.

STATO CONSERVATIVO

Come meglio precisato nel paragrafo regolarita’ edilizia, la corte al piano terra doveva essere sistemata a
giardino come da atto d'obbligo trascritto a Roma 1 il 3 agosto 2007 r.p. 56964 (All. 313 - Atto d’obbligo r.p.
56964 anno 2007), in realta' allo stato attuale I'area esterna al piano terra risulta pavimentata con un "battuto
di cemento" come da foto allegate(All. 1).

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda.

L'autorimessa sul lato a confine con Via Grotta di Gregna, ai livelli interrari S2 e S3, nel corso dei sopralluoghi
effettuati dal sottoscritto Esperto ex art. 568 cpc, presentava tracce vistose d'infiltrazioni d'acqua. Non e' noto
se successivamente sono stati effettuati dei lavori per eliminare dette infiltrazioni con ripristino delle finiture
delle pareti. Al piano S3 sono state riscontrate tracce di allagamenti, connessi a possibili problemi di
smaltimento e collegamento alla fognatura comunale in concomitanza con forti precipitazioni meteorologiche
(fuoriuscita d’acqua dai pozzetti), in particolare nel vano corsa dell’ ascensore al piano S3 (secondo corpo scala
- prossimo alle rampe carrabili dei tre piani interrati) e’ stata registrata la presenza di un vistoso ristagno
d’acqua; nel corso del sopralluogo non e' stato possibile accertare se questo fenomeno sia ancora in atto o
connesso a problemi tecnici risolti.

Se i fenomeni infiltrativi fossero ancora in atto sara’ necessario approfondire la natura di dette infiltrazioni, con
specifica indagine tecnica, ed in particolare verificare il sistema di smaltimento delle acque di falda. Di tale
situazione, con possibili implicazioni economiche (manutenzioni e/o riparazioni) si terra' conto nella stima
dell'immobile staggito con una svalutazione, dello stesso, per quanto possibile al momento considerata anche la
scarsa disponibilita’ di elementi tecnici che richiedono una specifica indagine da estendere all'intero
compendio immobiliare non effettuabile in questa fase.

Non sono disponibili le certificazioni degli impianti.

I1 box auto interno 1 presenta tracce di umidita’ sul pavimento, sulle pareti e sul soffitto; anche in questo caso
non e’ stato possibile accertare nel corso del sopralluogo se detto fenomeno e’ stabilizzato o in atto.

PARTI COMUNI

Si allegano la visura (All. 329 - Visura storica per immobile F. 608 P.lla 1285 sub 162), '’elaborato planimetrico
(All. 330 - Elaborato planimetrico F. 608 P.lla 1285 RM 0246334 del 27-3-2013) e l'elenco dei subalterni
assegnati (All. 331 - Elenco subalterni F. 608 P.lla 1285).

In base all’elenco subalterni (All. 331) vengono individuate le seguenti parti comuni:

Sub 1 - Rampa di accesso ai piani - bene comune ai subalterni dal n. 4 al n.160

Sub 2 - Vano scala - bene comune ai subalterni dal n. 4 al n. 162

Sub 3- area di manovra - bene comune ai subalterni dal n. 4 al n. 83

Sub 84 - area di manovra - bene comune ai subalterni dal n. 8 al n. 157

Sub 159 - area di manovra - bene comune al sub 158

Sub 160 - servizi - bene comune al sub 159
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Sub 161 - locali tecnici - bene comune dal n. 4 al n.162

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

I1 Box auto staggito si trova all'interno di un edificio interrato, realizzato con struttura in c.a., con destinazione
d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che si sviluppa su tre livelli interrati, come da
fotografie allegate (All. 1 - Documentazione fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra
nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79 box al piano S3 (S2 nel CPI).

[ veicoli accedono ai tre livelli interrati tramite una rampa carrabile con ingresso da Via di Grotta di Grena 23;
sono presenti due corpi scala che collegano i tre livelli interrati al piano terra e viceversa. Nel secondo corpo
scala (prossimo alle rampe carrabile dei tre piani interrati), risulta predisposto un vano ascensore; il relativo
ascensore non risulta installato.

Non sono disponibili le certificazioni degli impianti.

Il box auto interno 1 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (All. 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *H*E Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1
Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *EEX Omissis ¥+ Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

[ dati sopra riportati sono stati desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in Corleone,
Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

Nella relazione in atti del Notaio Giulia Messina Vitrano viene segnalato:

"..Atto unilaterale d'obbligo edilizio del 31/07/2007 Notaio Alex Gamberale di Marino rep. 56050/20338
trascritto il 3/8/2007 ai n, 143542/56694 A favore del Comune di Roma Codice fiscale 02438750586 Contro:
kkkok OmiSSiS skekkskskskskskkokokskk OmiSSiS skekkokskskskskkkok OmiSSiS skskkoksksk sk skkokoksk sk OmiSSiS

lrickek#t# il terreno era pervenuto - in parte in regime di comunione dei beni per atto di

compravendita del 28/02/1991 notaio Gamberale di Marino trascritto il 08/03/1991 ai n. 25795/15593 .....
per la quota di 1/2 in regime di separazione dei beni per atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito del
09/10/2003 notaio ALEX GAMBERALE di Marino rep 44668/14330 trascritto il 22/10/2003 ai n.
90710/59590 .....".

Pertanto tutti gli atti riportati nel soprastante schema sono riferiti al terreno su cui sono stati costruiti gli
immobili staggiti.
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Nella nota di trascrizione R.P. 59590 del 2003 "Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito”, alla sezione D -
Ulteriori informazioni viene riportato: "I Signori **** Omissis **** e **** Omissis **** sono coniugi separati e
che il Tribunale di Roma con ordinanza in data 1(?) agosto 2003 ha omologato le condizioni della loro
separazione consensuale che prevede reciproci trasferimenti di beni, anche relativamente alla volonta' dei
medesimi di dare un assetto definitivo ai loro rapporti economici e patrimoniali; che intendono adempiere al
contenuto dell'ordinanza stessa.”

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1 il 06/08/2004

Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e' stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
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del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

e Pignoramento
Trascritto a Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

[ dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile staggito ricade nella zona di piano regolatore “Citta’ consolidata “,nella destinazione per la maggior
parte “Verde Pubblico e servizi pubblici di livello locale” e per la minor parte nella destinazione “Strade e
infrastrutture per la viabilita’, art. NTA: 83, 85, 89, 90 e 50. Si trova all'interno del Programma Integrato Print
Colli Aniene ancora in fase di definizione (attualmente non approvato). Da quanto emerso dalle carte tematiche,
per la «Carta della rete ecologica» non risultano prescrizioni; anche per quanto riguarda la "Carta della qualita"
non risultano prescrizioni.

L'immobile ricade nel P.E.E.P. 15 “Tiburtina Sud” approvato con D.M. LL.PP. N 3266 del 1964 e s.m.i. (ultima
variante nonies - Del. C.C. n° 97 del 14 maggio 2003)

Per il P.T.P.R. (Piano Territoriale Paesistico Regionale): gli immobili rientrano per la Tavola «A» nella
destinazione: «Paesaggio degli insediamenti urbani"; per la Tav. »B» nella destinazione «Aree urbanizzate del
PTPR» . Quanto sopra riportato sono delle note che indicano l'utilizzazione prevista dallo strumento
urbanistico comunale, le stesse non costituiscono o sostituiscono il certificato di destinazione urbanistica.

REGOLARITA EDILIZIA

A seguito di articolate ricerche presso gli uffici tecnici del Dipartimento P.A.U. del Comune di Roma, risultano
presentate una serie di istanze e progetti che precedono il permesso di costruire 770-2007. In data 18 aprile
2005 veniva presentata l'istanza relativa ad una variante all’autorizzazione originaria n. 128/A (prot. 48668 del
10 agosto 2000), avanzata dalla societa’ **** Omissis ****,

La costruzione del fabbricato staggito e’ stata realizzata in base al permesso di costruire n. 770 rilasciato dal
Comune di Roma in data 12 settembre 2007 (All. 314 - Permesso di costruire 770 anno 2007) relativo al
progetto prot. 43318 del 9 luglio 2007.

In data 18 aprile 2005 prot. 24153 la **** Omissis **** presenta una richiesta di voltura, variante sostanziale e
completamento per la realizzazione di un parcheggio interrato ai sensi della Legge 122/89 e della
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Deliberazione CC 165/77. Il progetto precedente, di cui si richiede la variante sostanziale e il completamento
riporta l'autorizzazione 128/a del 4 settembre 2002. Alla variante prot. 24153/2005 sono stati sostituiti i
“Nuovi tipi” prot. 43318 del 9 luglio 2007. L’intervento ricade in area all'interno del P.d.Z. 15 - Tiburtino Sud.
Successivamente venivano presentati i “Nuovi Tipi” prot. 72261 del 7 novembre 2005, prot. 80935 del 27
novembre 2006, prot. 7867 del 5 febbraio 2007 e infine il prot. 43318 del 9 luglio 2007 in base al quale risulta
rilasciato il P.d.c. 770-2007 (AlL 314).

Il permesso n. 770/2007 e’ subordinato all’atto d’obbligo (All. 313), a rogito del Notaio Alex Gamberale Rep.
56050 del 31 luglio 2007, trascritto presso la Conservatoria di Roma 1 il 3 agosto 2007 r.p. 56964, con cui si
obbliga a destinare e a mantenere permanentemente una superficie di 6.900 mq a parcheggio privato ex legge
122/89 e delibera CC 165/97, assumendo I'impegno a destinare i realizzandi parcheggi a servizio di edifici
esistenti in prossimita’, con riserva di produrre prima della loro utilizzazione o comunque in sede di
trasferimento della proprieta’ dei parcheggi stessi dal costruttore all’acquirente, gli atti di costituzione del
vincolo e a non modificare permanentemente ed irrevocabilmente la destinazione d’'uso a parcheggi e a
mantenere a giardino pensile i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60 cm. Considerata
I'assenza di un piano particolareggiato, e’ previsto I'impegno alla realizzazione a cura e spese degli interessati
di tutte modificazioni che si rendessero necessarie per 'attuazione dello strumento urbanistico attuativo.

Nell’atto di compravendita del 4 agosto 2004, a rogito del notaio, in Marino, Dott. Alex Gamberale, repertorio n.
47343 (All 315 - Atto compravendita 4 agosto 2004), con cui la **** Omissis **** acquista il terreno edificabile
in Via Grotta di Gregna 23 identificato nel catasto terreni al F. 608, p.lla 93, p.lla 335 e p.lla 1222, per un totale
di 4.472 mgq, viene riportato “ .... La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza che una porzione del
terreno e’ stata occupata dal comune di Roma per la realizzazione della Via Mammucari e quindi soggetta ad
esproprio....”. Detta parte presumibilmente corrisponde all’attuale p.lla 1286 del Foglio 608 del catasto terreni;
in quanto la p.lla 1222 risulta soppressa e unita alla p.lla 1286 del F. 608, la p.lla 335 risulta soppressa e unita
alla p.lla 1286 del F. 608, la p.lla 93 risulta soppressa e la variazione ha originato la p.lla 1265 e la p.lla 1286
entrambe del F. 608 del Comune di Roma. La somma della superfcie della P.lla 1265 pari a 2.632 mq (area su
cui sara’ realizzata 'autorimessa) e della superficie della P.lla 1286 pari a 1840 mq (particella su cui insiste una
parte di Via Augusto Mammucari) e’ uguale a 4.472 mgq, superficie che corrisponde a quella indicata nell’atto di
compravendita a rogito del notaio Dott. Alex Gamberale sopra riportato.

Da indagini condotte presso gli uffici del comune di Roma non e’ stato possibile accertare se il terreno di cui
sopra sia stato oggetto di esproprio da parte del Comune di Roma; a seguito di accertamento presso il
Dipartimento P.A.U. del Comune di Roma la p.lla 1286 del F. 608 ai sensi del vigente PRG ricade per la quasi
totalita’ nel Sistema dei Servizi e delle infrastrutture (verde pubblico e servizi pubblici di livello locale - strade,
infrastrutture per la mobilita’.

Nel corso del sopralluogo del 10 luglio 2019 il Sig. **** Omissis ****, legale rappresentante della **** Omissis
*#** ha riferito che a seguito di sentenza del 2014 il Comune di Roma ha pagato 'esproprio della P.lla 1286 F.
608 del Comune di Roma; pertanto, stando a quanto riferito dal Sig. **** Omissis ****, la la societa' debitrice
sembrerebbe non piu’ proprietaria del terreno in narrativa. In precedenza, in occasione del primo sopralluogo
del 20 marzo 2019, sempre il Sig. **** Omissis ****, riferiva di un non ben precisato contenzioso con il Comune
di Roma in riferimento alla 1286 F. 608 del Comune di Roma, si suppone sempre riferito all’esproprio di cui
sopra.

A seguito di interventi per parziale copertura della rampa di accesso al primo livello interrato e’ stata
presentata al Comune di Roma Municipio V la D.L.A. di variante prot. 23027 del 2 aprile 2009. Per una serie
d’interventi relativi allo spostamento di tramezzature interne per diversa distribuzione dei box auto e dei
cavedi di aerazione ai diversi piani interrati, traslazione della rampa di accesso al primo livello interrato,
soppressione di una delle tra scale e realizzazione di due locali tecnici fuori terra (vano ascensore e centrale
termica) e’ stata presentata al Comune di Roma Dipartimento P.A.U. ( ex Dipartimento IX) la D.L.A. di variante
prot. 66799 del 19 ottobre 2009. Il giorno 8 luglio 2010 al prot. 44321 ( ex Dipartimento IX) sono stati
presentati i “Nuovi tipi” relativi alla D.LLA.. 66799 / 2009 oggetto di tavola integrativa per documentazione
aggiuntiva il 26 luglio 2010 prot. 47795 ( ex Dipartimento IX) il cui stralcio della tavola viene rimesso in
allegato, costituendo l'ultimo elaborato grafico presentato presso gli uffici del Comune di Roma (All. 316 -
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Stralcio elaborato grafico prot. 47795 anno 2010).

Con comunicazione del 31marzo 2016 prot. QI/2016/57735, presentata presso il Dipartimento P.A.U. del
Comune di Roma (ex Dipartimento IX) e comunicazione 29 marzo 2016 prot. 25452 presso il Municipio V del
veniva dichiarata la fine dei lavori, citando la DIA 66799 del 2009 (Dipartimento) e la DIA 23027 del 2 aprile
2009 (Municipio V), riferendo che i lavori sono stati ultimati il 12 aprile 2011.

In data 16 maggio 2016 prot. 89311, veniva richiesto al Comune di Roma il certificato di agibilita’; per il quale il
Comune di Roma con riferimento alla richiesta di applicazione dell’istituto del “silenzio assenso”, a seguito
d’istruttoria tecnico-amministrativa ha avviato un procedimento di verifica volto ad accertare la completezza
documentale dal quale e’ emersa una carenza tra cui i seguenti documenti:

- ricevuta deposito dichiarazioni di conformita’ degli impianti;

- copia della certificazione di imbocco in fogna;

- dichiarazione di conformita’ dei documenti presentati agli originali;

- ecc.

Non e’ stato inoltre presentato il calcolo della consistenza edilizia con specifica “perizia asseverata”.

Per le carenze documentali, I'agibilita’ per “silienzio assenso” non puo’ essere rilasciata dal Comune di Roma
Nel fascicolo dell’agibilita’ e’ presente il collaudo statico con data ultimazione lavori in data 30 dicembre 2010.
Ad oggi non risulta rilasciato il certificato di agibilita’, risultando pertanto 1'autorimessa in Via di Grotta di
Gregna 23 priva del citato certificato di agibilita'.

Al piano terra il progetto autorizzato dal Comune di Roma (All. 316), prevedeva la sistemazione a giardino
dell'area esterna con corte di terreno vegetale di 60 cm; detta sistemazione a verde al piano terra non risultata
realizzata. La sistemazione a verde del piano terra era inoltre prevista come intervento inderogabile previsto
nell'atto d'obbligo richiesto dal Comune di Roma (All. 313); il mancato rispetto di quanto previsto nell’atto
d’obbligo potrebbe comportare I'annullamento del titolo edilizio con cui e’ stata autorizzata la costruzione
dell’autorimessa. Inoltre, anche i locali tecnici al piano terra contigui ai due corpi scala, presentano delle
difformita’. Nel primo corpo scala (in posizione di massima centrale rispetto l'autorimessa) non risulta
realizzato il vano tecnico in aderenza al corpo scala come da progetto approvato (All. 316), in realta’ e’ stato
realizzato un manufatto privo di idoneo titolo edilizio che come riportato a seguire dovra’ essere oggetto di
demolizione. Nel secondo corpo scala (prossimo alle rampe carrabili dei tre piani interrati), il locale tecnico
realizzato presenta finestre e tramezzature interne non previste nel progetto (All. 316) e la consistenza risulta
maggiore di quella autorizzata, si dovra’ pertanto ripristinare il manufatto autorizzato. Anche il cancello
carrabile e’ difforme da quello autorizzato come da progetto allegato (All. 316), non risulta realizzato
I'arretramento dal filo stradale riportato sul progetto. Dovra’ essere modificata la sistemazione del piano terra
in conformita’ al progetto approvato (All. 316), compresa la realizzazione del cancello pedonale su Via Augusto
Mammucari, la realizzazione della separazione tra la rampa carrabile, il giardino al piano terra con relativi
arredi e i locali tecnici al piano terra in aderenza ai due corpi scala.

Inoltre al piano terra e' presente una costruzione di un piano, in muratura e struttura presumibilmente in
cemento, all'interno della quale non €' stato possibile accedere, priva di idoneo titolo edilizio, utilizzata
"impropriamente" come dimora del debitore, come dallo stesso riferito nel corso dei vari accessi al compendio
staggito. Sempre al piano terra, a ridosso del confine con Via di Grotta Gregna e Via Augusto Mammucari, sono
presenti delle strutture prefabbricate, come da foto allegate, in parte utilizzate come uffici e in parte come locali
di "sgombero", anche in questo caso dette strutture sono prive dei necessari titoli edilizi. Dette costruzioni al
piano terra dovranno essere rimosse.

L’adeguamento al progetto approvato, con ripristino di quanto previsto nel citato atto d’obbligo, dovra’ essere
oggetto di ulteriori accertamenti e di uno specifico progetto da affidare ad un tecnico di fiducia del condominio,
con costi tecnici e di adeguamento, e relativa ripartizione delle spese, al momento non definibili in maniera
analitica; si terra’ conto di tale situazione, per quanto possibile in questa fase, comprese le spese per possibili
contenziosi connessi alle opere da realizzare (costi, occupazioni di aree, ripartizione delle spese, ecc.), tramite
una svalutazione dei beni staggiti.
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Nel progetto autorizzato (All. 316), al primo piano seminterrato erano previsti dei box auto; in realta’ non sono
state realizzate le pareti di delimitazione dei box previsti nel progetto (All. 316). Allo stato attuale e’ presente
un’autorimessa privata con posti auto al posto dei box. Tale circostanza dovra’ essere oggetto di sanatoria
tramite specifica pratica edilizia e riguardera’ la sola proprieta’ dell'immobile identificato in catasto al foglio
608, P.lla 1285 sub 158.

Come gia’ riferito, 'autorimessa e’ priva dell'impianto ascensore, previsto in aderenza al secondo ;corpo scala
(prossimo alle rampe carrabili dei tre piani interrati); il vano ascensore allo stato attuale risulta vuoto.

Risulta rilasciato il CPI n. 49349 del 25 luglio 2011 (All. 312), per il quale €’ stata presentata il 6 luglio 2017 al
prot. 45566 I’ “Attestazione di rinnovo periodico di conformita’ antincendio” - pratica VVF n. 42062, per
I'attivita’ antincendio 75.4.c. “Autorimesse pubbliche e private, parcheggi pluripiano meccanizzati, con
superficie superiore a 3.000,00 mgq, di cui si allegano gli elaborati grafici rinvenuti nella pratica presso i VVF
(All. 317 - Elaborati grafici VVF).

Il rinnovo dell’originario CPI e’ scaduto il 15 luglio 2022; nella stima degli immobili staggiti per quanto
possibile si e’ tenuto conto anche di tale situazione.

I1 CPI prevede: 63 posti auto al piano terra (piano primo interrato catastale) per un totale di autoveicoli 68, 70
box e 3 box moto (presumibilmente i subb. 128, 132 e 156) al piano primo interrato (secondo piano interrato
catastale) per un totale di 74 autoveicoli, 79 box e un box moto ( sub 50) al piano secondo interrato (terzo
piano catastale). Non e’ stato possibile riscontrare 63 posti auto al piano terra (piano primo interrato catastale)
in quanto nello stato attuale non sono esattamente definiti con perimetro “verniciato” a terra.

Non sono disponibili le certificazioni degli impianti.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

I debitore, ha trasmesso una copia del regolamento condominiale che si allega (All. 311) privo delle carature
millesimali dei singoli immobili. Non risulta se lo stesso e' stato trascritto presso la conservatoria dei registri
immobiliari di Roma o depositato agli atti di un Notaio. Pertanto non e’ chiaro se e’ stato costituito un
condominio, anche se detto regolamento risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016). Non sono noti oneri e spese
condominiali. L’autorimessa come da documentazione allegata al CPI e’ di tipo non sorvegliato; non e’ chiaro se
al momento, anche per la presenza dell’autorimessa privata al piano S1, e’ previsto un servizio di guardiania
h24. Al momento nell'immobile di Via Grotta di Gregna 23 risulta venduto un solo box auto nel 2016. Non
sembra attivo un servizio di pulizia dell’autorimessa, per quanto e’ stato possibile riscontrare nel corso dei
sopralluoghi effettuati nel 2019.

Nel regolamento condominiale allegato (All.311), al quale si rimanda per ulteriori dettagli, all’'art. 6 “Limiti,
Sanzioni e liti”, viene riportato:

e Rimane di esclusiva proprieta della societa costruttrice e quindi esclusa dalle parti condominiali l'area
soprastante il complesso immobiliare con espresso diritto per la societa costruttrice medesima di destinarla
all'uso che riterra piu conveniente ed anche - ove consentito dalle norme urbanistiche - ad usi diversi dal
parcheggio.

La societa costruttrice, pertanto, si riserva espressamente la costituzione di eventuali diritti di servitu (quali
realizzazioni di antenne, centrali fotovoltaiche, ecc.) gravanti sul solaio fuori terra del fabbricato.
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Alla societa costruttrice, inoltre, e riservato il diritto di apportare al fabbricato le eventuali varianti che ragioni
igieniche e tecniche richiedessero.

Per la costruzione del fabbricato in oggetto, delle sue porzioni, pertinenze ed accessioni, con atto a rogito notaio
Alex Gamberale di Marino, in data 31 luglio 2007, rep. 56050/20338, registrato a Albano Laziale il 2 agosto
2007 al n.4542/1T e trascritto a Roma 1 il 3 agosto 2007 al n. 56964 di r.p., la societa costruttrice - per sé e
suoi aventi causa a qualunque titolo ha assunto - tra l'altro - i seguenti obblighi:

"a destinare e a mantenere permanentemente una superficie di mq. 6900 (seimilanovecento) a parcheggio
privato ex lege 122/89 e Delibera C.C. 165/97, assumendo l'impegno a destinare i realizzandi parcheggi a
servizio di edifici esistenti in prossimita, con riserva di produrre, prima della loro utilizzazione o comunque in
sede di trasferimento della proprieta dei parcheggi stessi dal costruttore all'acquirente, gli atti formali di
costituzione del vincolo ed a non modificare permanentemente ed irrevocabilmente la destinazione d'uso a
parcheggio ed a mantenere permanentemente ed irrevocabilmente la destinazione d'uso a parcheggio”.......”

Sull'area urbana staggita (F. 608, P.lla 1285 sub 162) sono presenti le uscite / entrate dei due corpi scala
dell’autorimessa sottostante; di fatto sulla stessa grava una servitu’ di passaggio pedonale che consente ai
proprietari dei posti auto sottostanti di uscire ed entrare nell’autorimessa dai due corpi scala di cui sopra.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 2 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 2, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 2 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,85 mq - sup. lorda circa 15,00 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 2 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 5: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 1 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 4), box auto interno 3
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 6)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,85 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,85 mq e una superficie lorda di circa 15,00 mgqg. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
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sono frutto di un rilievo scientifico.

Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
formulazione dell’'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, e’ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.

La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 27/03/2013 al 02/12/2013 X Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 608, Part. 1285, Sub. 5, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq
Rendita € 67,40
Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07 /2020 *Hxk Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 5, Zc. 5
Categoria C6

ClL7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna, 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.

Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mgq.

Il tutto come da visura catastale allegata (All. 6 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 5, Comune
di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 5 5 Cé6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 7 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 5) di massima corrisponde allo
stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto staggito si trova in uno stato ordinario di manutenzione, per quanto e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo del 2019.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 2 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e’ in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (All 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *Hxk Omissis ***+* Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *H*E Omissis **** Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *EEX Omissis ¥+ Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni
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Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11 06/08/2004

Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
plla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

I dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.
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NORMATIVA URBANISTICA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 3, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 3 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,70 mq - sup. lorda circa 14,90 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 3 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 6: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 2 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 5), box auto interno 4
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 7)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,70 mq 14,90 mq 1,00 14,90 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 14,90 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 14,90 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,70 mq e una superficie lorda di circa 14,90 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 6, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 6, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 8 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 6, Comune

di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 6 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 9 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 6) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto staggito si trova in uno stato ordinario di manutenzione, per quanto e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo del 2019.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 3 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****, Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al X Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1

Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *EEX Omissis ¥+ Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167
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Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11l 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

[ dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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LOTTO 4
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°4 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 4, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 4 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,60 mq - sup. lorda circa 14,90 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 4 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 7: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 3 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 6), box auto interno 5
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 8)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,60 mq 14,90 mq 1,00 14,90 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 14,90 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 14,90 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,60 mq e una superficie lorda di circa 14,90 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 7, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 7, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 10 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 7, Comune

di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 7 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 11 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 7) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto staggito si trova in uno stato ordinario di manutenzione, per quanto e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo del 2019.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

I1 box auto interno 4 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *H*E Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1
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Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al X Omissis **** Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
g
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale
” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
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Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

I dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°5 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 5, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 5 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,75 mq - sup. lorda circa 14,95 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 5 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 8: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 4 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 7), box auto interno 6
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 9)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,75 mq 14,95 mq 1,00 14,95 mq 2,45m | S3
Totale superficie convenzionale: 14,95 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 14,95 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,75 mq e una superficie lorda di circa 14,95 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
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Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
formulazione dell’offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, e’ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.

La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 27/03/2013 al 02/12/2013 X Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 608, Part. 1285, Sub. 8, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq
Rendita € 67,40
Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07 /2020 *Hxk Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 8, Zc. 5
Categoria C6

ClL7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna, 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.

Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mgq.

Il tutto come da visura catastale allegata (All. 12 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 8, Comune
di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 8 5 Cé6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 13 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 8) di massima corrisponde allo
stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto staggito si trova in uno stato ordinario di manutenzione, per quanto e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo del 2019.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 5 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (All. 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *H*k Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
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Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *H*E Omissis **** Atto di cessione di diritti-reali-a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *HEX Omissis ¥+ Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni
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Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11 06/08/2004

Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
plla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

I dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.
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NORMATIVA URBANISTICA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 6 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 6, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 6 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,85 mq - sup. lorda circa 15,00 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 6 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 9: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 5 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 8), box auto interno 7
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 10)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,85 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,85 mq e una superficie lorda di circa 15,00 mgqg. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 9, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 9, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 14 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 9, Comune

di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 9 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 15 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 9) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.

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

130di 1612

Firmato Da: AUTORE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 45fb9c178fb529cb24be50a89101963c

ng



STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto interno 6 presenta tracce di umidita’ sul pavimento e sulle pareti; non e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo se detto fenomeno e’ stabilizzato o in atto.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 6 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****, Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al X Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1

Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *EEX Omissis ¥+ Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167
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Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11l 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

[ dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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LOTTO 7
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 7 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 7, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 7 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,70 mq - sup. lorda circa 15,00 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 7 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 10: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 6 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 9), box auto interno 8
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 11)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,70 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,70 mq e una superficie lorda di circa 15,00 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 10, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 10, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 16 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 10,

Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 10 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 17 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 10) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto staggito si trova in uno stato ordinario di manutenzione, per quanto e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo del 2019.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 7 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****, Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al X Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1

Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *EEX Omissis ¥+ Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167
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Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11l 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

[ dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 8 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 8, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 8 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,50 mq - sup. lorda circa 15,00 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 8 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 11: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 7 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 10), box auto interno 9
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 12)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,50 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,50 mq e una superficie lorda di circa 15,00 mgqg. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della

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

145di 1612

Firmato Da: AUTORE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 45fb9c178fb529cb24be50a89101963c

-



formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 11, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 11, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 18 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 11,

Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 11 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 19 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 11) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Nel box auto staggito, nel corso del sopralluogo effettuato nel 2019, la porta risultava non perfettamente

funzionante, per il resto si trova in uno stato ordinario di manutenzione, sempre per quanto e’ stato possibile
accertare nel corso del sopralluogo.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 8 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immaobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *EEX Omissis ¥+ Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1
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Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al X Omissis **** Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
g
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale
” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
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Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

I dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA

149 di 1612

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

Firmato Da: AUTORE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 45fb9c178fb529cb24be50a89101963c

ng



Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°9 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 9, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 9 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,65 mq - sup. lorda circa 14,90 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).

152di 1612

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

Firmato Da: AUTORE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 45fb9c178fb529cb24be50a89101963c

-



COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 9 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 12: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 8 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 11), box auto interno 10
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 13)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,65 mq 14,90 mq 1,00 14,90 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 14,90 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 14,90 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,65 mq e una superficie lorda di circa 14,90 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 12, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 12, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 20 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 12,

Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 12 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 21 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 12) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto staggito si trova in uno stato ordinario di manutenzione, per quanto e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo del 2019.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 9 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****, Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al X Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1

Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *EEX Omissis ¥+ Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167
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Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11l 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

[ dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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LOTTO 10
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 10 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 10, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 10 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 14,60 mq - sup. lorda circa 15,90 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 10 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 13: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 9 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 12), box auto interno 11
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 14)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 14,60 mq 15,90 mq 1,00 15,90 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 15,90 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 15,90 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 14,60 mq e una superficie lorda di circa 15,90 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
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sono frutto di un rilievo scientifico.

Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
formulazione dell’'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, e’ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.

La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 27/03/2013 al 02/12/2013 X Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 608, Part. 1285, Sub. 13, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq
Rendita € 67,40
Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07 /2020 *Hxk Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 13, Zc. 5
Categoria C6

ClL7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna, 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.

Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mgq.

Il tutto come da visura catastale allegata (All. 22 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 13,
Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 13 5 Cé6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 23 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 13) di massima corrisponde allo
stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto interno 10 presenta tracce di umidita’ sulla parete; non e’ stato possibile accertare nel corso del
sopralluogo se detto fenomeno e’ stabilizzato o in atto.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 10 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (All. 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *H*k Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
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Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *H*E Omissis **** Atto di cessione di diritti-reali-a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *HEX Omissis ¥+ Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni
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Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11 06/08/2004

Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
plla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

I dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.
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NORMATIVA URBANISTICA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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LOTTO 11
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 11 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 11, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 11 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,70 mq - sup. lorda circa 15,00 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 11 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 14: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 10 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 13), box auto interno 12
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 15)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,70 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,70 mq e una superficie lorda di circa 15,00 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 14, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 14, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 24 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 14,

Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 14 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 25 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 14) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto interno 11 presenta tracce di umidita’ sulle pareti; non e’ stato possibile accertare nel corso del
sopralluogo se detto fenomeno €’ stabilizzato o in atto.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 11 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *H*E Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1
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Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al X Omissis **** Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
g
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale
” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
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Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

I dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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LOTTO 12
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 12 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 12, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 12 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,80 mq - sup. lorda circa 14,95 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendie' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 12 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 15: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 11 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 14), box auto interno 13
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 16)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,80 mq 14,95 mq 1,00 14,95 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 14,95 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 14,95 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,80 mq e una superficie lorda di circa 14,95 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 15, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 15, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 26 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 15,

Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 15 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 27 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 15) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto interno 12 presenta tracce di umidita’ sulle pareti; non e’ stato possibile accertare nel corso del
sopralluogo se detto fenomeno €’ stabilizzato o in atto.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 12 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immaobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *EEX Omissis ¥+ Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1
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Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al X Omissis **** Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
g
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale
” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
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Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167

Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 1il 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

I dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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LOTTO 13
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 13 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 13, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 13 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,80 mq - sup. lorda circa 15,00 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o X Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o B Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 13 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 16: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 12 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 15), box auto interno 14
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 17)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,80 mq 15,00 mq 1,00 15,00 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 15,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 15,00 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,80 mq e una superficie lorda di circa 15,00 mgqg. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
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formulazione dell'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, ¢ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.
La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013

Fkckk Omissis Fokkk

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 16, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020

Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 16, Zc. 5
Categoria C6

Cl.7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.
Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.
Il tutto come da visura catastale allegata (All. 28 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 16,

Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 16 5 C6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 29 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 16) di massima corrisponde allo

stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto interno 13 presenta tracce di umidita’ sulle pareti; non e’ stato possibile accertare nel corso del
sopralluogo se detto fenomeno €’ stabilizzato o in atto.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 13 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****, Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al X Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1

Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *EEX Omissis ¥+ Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167
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Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11l 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

[ dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 14 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 14, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 14 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,50 mq - sup. lorda circa 14,85 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box auto interno 14 - Comune di Roma F. 608 P.1la 1285 Sub 17: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 13 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 16), box auto interno 15
(Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 18)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,50 mq 14,85 mq 1,00 14,85 mq 2,45m | S3
Totale superficie convenzionale: 14,85 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 14,85 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,50 mq e una superficie lorda di circa 14,85 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
sono frutto di un rilievo scientifico.
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Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
formulazione dell’offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, e’ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.

La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 27/03/2013 al 02/12/2013 *kxk Omissis *¥*+* Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 17, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq

Rendita € 67,40

Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07/2020 *HEX Omissis ¥+ Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 17, Zc. 5
Categoria C6

CL7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia I'indirizzo da Via Grotte di Gregna , 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.

Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mq.

Il tutto come da visura catastale allegata (All. 30 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 17,
Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 17 5 cé6 7 15 mq 15 mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 31 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 17) di massima corrisponde allo
stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto interno 14 presenta tracce di umidita’ sul pavimento e sul soffitto; non €’ stato possibile accertare
nel corso del sopralluogo se detto fenomeno e’ stabilizzato o in atto.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 14 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****, Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (AlL 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al X Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
Roma 1

Registrazione
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *EEX Omissis ¥+ Atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10/2003 44668 14330
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 22/10/2003 90710 59590
Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 04/08/2004 *H*E Omissis **** Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 04/08/2004 47343 15558
Gamberale
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RR. II. 06/08/2004 93552 59739
Roma
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Provenienza ventennale

” rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 08/08/2019, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma 1l 06/08/2004
Reg. gen. 93553 - Reg. part. 25167
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Quota: 1/1

Importo: € 2.600.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.300.000,00

Data: 04/08/2004

N° repertorio: 47344

N° raccolta: 15559

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra le ex
p.lle 335,93 e 1222 fg. 608

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo

Iscritto a Roma 11l 27/06/2008

Reg. gen. 79865 - Reg. part. 16528

Quota: 1/1

Importo: € 3.800.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 1.900.000,00

Rogante: Notaio Alex Gamberale

Data: 25/06/2008

N° repertorio: 58405

N° raccolta: 21734

Note: La Unicredt Spa in data 14 luglio ha ceduto i crediti di cui all'esecuzione Rgei 239/18 alla Fino 2
Securitisation Srl; in data 19/10/2010 la Unicredit Banca di Roma Spa (Gia' Banca di Roma Spa) e’ stata
fusa per incorporazione in Unicredit Spa. Il tutto come meglio riportato nell'atto di pignoramento al
quale si rimanda per ulteriori dettagli e precisazioni. Nella relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma
del Notaio, in Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, viene specificato che I'lpoteca grava sopra la ex
p.lla 1265 fg. 608

Trascrizioni

Pignoramento

Trascrittoa Roma 1i101/03/2018
Reg. gen. 23336 - Reg. part. 16818
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

[ dati sopra riportati sono stati in parte desunti dalla relazione in atti del 19 marzo 2018 a firma del Notaio, in
Corleone, Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, a tutto il 14 marzo 2018 depositata in cancelleria il 26 marzo 2018.

NORMATIVA URBANISTICA
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Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Normativa urbanistica” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Regolarita edilizia” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Vincoli od oneri condominiali” rimanendo
invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 15 - Posto auto ubicato a Roma (RM) - Via di Grotta di Gregna, 23, interno 15, piano S3

DESCRIZIONE

Box auto interno 15 in Via di Grotta di Gregna 23,al piano interrato S3, con una superficie catastale di 15 mq
(sup. netta circa 13,60 mq - sup. lorda circa 14,85 mq); si trova all'interno di un edificio interrato con
destinazione d'uso autorimessa, realizzato ai sensi della legge 122/89 che prevede la “pertinenzialita’ “ dei
parcheggi costruiti, e che si sviluppa su tre livelli interrati, come da fotografie allegate (All. 1 - Documentazione
fotografica); per un totale di 63 posti auto al piano S1 (piano terra nel CPI), 70 box al piano S2 (S1 nel CPI), 79
box al piano S3 (S2 nel CPI).

La costruzione dell’autorimessa e’ stata ultimata il 12 aprile 2011, con comunicazione inviata al Municipio V il
29 marzo 2016 prot. 25452; attualmente e’ priva del certificato di agibilita’ (per l'istanza presentata 16 maggio
2016 prot. 89311, sono state richieste delle integrazioni di documenti - non applicabile pertanto l'istituto del
“silenzio - assenso “).

L’autorimessa e’ priva dell’ impianto ascensore, il Certificato Prevenzione Incendi e' scaduto il 6 luglio 2022,
I'atto d’obbligo sottoscritto per il rilascio del Permesso di Costruire risulta disatteso, era obbligatoria la
sistemazione del piano terra a “giardino pensile” i solai di copertura con coltre di terra vegetale di almeno 60
centimetri; risulta disatteso in quanto manca detta sistemazione a verde con coltre di terreno vegetale di 60 cm,
come da foto allegate (All.1) e sono presenti opere prive di idoneo titolo edilizio. Per ulteriori dettagli si
rimanda al paragrafo "Regolarita’ edilizia".

La relazione geologica a base del progetto, della 3000 Geowork redatta nel mese di gennaio 2007, indica il
livello di falda con presenza di acqua a circa 3,30 m dal piano di campagna; nell’autorimessa sono presenti delle
pompe per lo smaltimento delle acque di falda. Nel corso dei sopralluoghi effettuati nel 2019 sono state
riscontrate delle tracce d’infiltrazioni d’acqua sia nei pavimenti del piano S3 (fuoriscita d’acqua dai pozzetti -
non e’ stato possibile accertare se detto fenomeno era in atto o stabilizzato), sia nelle pareti di alcuni box auto
ai livelli S3 e superiori, in particolare sul lato a confine con Via di Grotta di Gregna. Tali situazioni potrebbero
comportare delle spese di manutenzione e ripristino della tenuta all'acqua di pareti e pavimenti (verifica del
sistema di smaltimento delle acque di falda). Per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Stato conservativo”.

Non e’ chiaro se e’ stato costituito un condominio, risulta allegato all’atto di compravendita di un box auto
dell’autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 (r.p. 44096 del 9/6/2016) un regolamento di condominio (All.
311 - Regolamento condominio), per ulteriori dati si rimanda al paragrafo “Vincoli ed oneri condominiali”.

Allo stato attuale risulta presente al primo piano seminterrato (piano terra per il CPI) un’autorimessa privata.
Nel CPI al piano terra (piano primo seminterrato) risultano autorizzati 63 posti epr un totale di 68 autoveicoli
(All. 312 - CPI prot 49349 del 29 luglio 2011).

Considerato il numero di box auto e posti macchina staggiti che compongono 'autorimessa, I'articolazione su
tre livelli, la mancanza di un rilievo scientifico dell’autorimessa, che i sopralluoghi sono stati effettuati nel 2019,
si rende necessario per i futuri acquirenti prendere visione direttamente dello stato dei luoghi ed in particolare
del posto auto / box auto per il quale si intende partecipare all’asta, per meglio valutarne, la geometria,la
consistenza, e lo stato di manutenzione. Si precisa che le superfici netta e lorda dell'immobile staggito, per
quanto oggetto di riscontro in fase di sopralluogo, sono comunque delle indicazioni di massima. Per tutto
quanto sopra la vendita all’asta sara’ effettuata a corpo e non a misura.

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e' ubicato nel quartiere "Collatino" del Comune di Roma
(Q. XXII, divisione del Comune di Roma in rioni, quartieri, suburbi, zone dell’agro romano), nel territorio del
Municipio M04 (ex V'), all'interno del Grande Raccordo Anulare, come da estratto di mappa catastale riportato
in allegato (All.2 - Estratto di Mappa F 608 Comune di Roma - P.lla 1285).
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Completezza documentazione ex art. 567"
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

TITOLARITA

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box auto interno 15 - Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 18: spazio di manovra sub 3 p.lla 1285 del Foglio
608 (Comune di Roma), box auto interno 14 (Comune di Roma F. 608 P.lla 1285 Sub 17), box auto interno 16
(Comune di Roma F. 608 P.1la 1285 Sub 19)salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Box auto 13,60 mq 14,85 mq 1,00 14,85 mq 245m | S3
Totale superficie convenzionale: 14,85 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 14,85 mq

L’'immobile staggito sviluppa una superficie netta di circa 13,60 mq e una superficie lorda di circa 14,85 mgq. Si
ribadisce che le superfici sopra riportate rappresentano le aree calpestabili e lorde di massima, in quanto non
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sono frutto di un rilievo scientifico.

Considerata la dimensione del complesso immobiliare all'interno del quale e’ ubicato il box auto, prima della
formulazione dell’'offerta, anche per valutarne l'ubicazione, la geometria e la consistenza, e’ necessario
prendere visione dell'immobile direttamente sul posto. L'altezza e' di circa 2,45 m.

La vendita all’asta dell'immobile sara’ effettuata a corpo e non a misura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 27/03/2013 al 02/12/2013 X Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 608, Part. 1285, Sub. 18, Zc. 5
Categoria C6

Cl.4, Cons. 15 mq
Rendita € 67,40
Piano S3

Dal 02/12/2013 al 06/07 /2020 *Hxk Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 608, Part. 1285, Sub. 18, Zc. 5
Categoria C6

ClL7, Cons. 15 mq

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 107,68

Piano S3

Dal 4/4/2013 per “Variazione Toponomastica” prot. RM 0265858 varia l'indirizzo da Via Grotte di Gregna, 23
ang. Via A. Mammucari snc a Via di Grotta di Gregna.

Dal 9/11/2015 viene inserita nella visura la superficie catastale pari a 15,00 mgq.

Il tutto come da visura catastale allegata (All. 32 - Visura storica per immobile F. 608, P.lla 1285 sub. 18,
Comune di Roma).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
608 1285 18 5 Cé6 7 15 mq 15mq 107,68 € S3

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale (All. 33 - Planimetria catastale F. 608, P.lla 1285, sub 18) di massima corrisponde allo
stato dei luoghi riscontrato nel corso dei sopralluoghi effettuati.
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STATO CONSERVATIVO

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Stato conservativo” per quanto riguarda
I'autorimessa in Via di Grotta di Gregna 23 nel suo complesso.

Il box auto staggito si trova in uno stato ordinario di manutenzione, per quanto e’ stato possibile accertare nel
corso del sopralluogo del 2019.

PARTI COMUNI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Parti comuni” rimanendo invariato e
confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Si rimanda a quanto gia' riferito per il Lotto N°1 nel paragrafo “Caratteristiche costruttive prevalenti”
rimanendo invariato e confermato il contenuto dello stesso anche per il presente immobile.

Il box auto interno 15 ha una porta basculante in lamiera, il pavimento e' in battuto di cemento e le pareti sono
tinteggiate. E' presente un contatore di energia elettrica tipo "a defalco".

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava nella disponibilita’ della societa’ **** Omissis ****. Si allegano
i verbali dei sopralluoghi effettuati nel corso del 2019 (All. 5 - Verbali di Sopralluogo).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 28/02/1991 al *H*k Omissis **** Compravendita
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 28/02/1991
Gamberale

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria RR. II. 08/03/1991 25795 15593
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Roma 1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 09/10/2003 al *H*E Omissis **** Atto di cessione di diritti-reali-a titolo gratuito
04/08/2004
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Alex 09/10