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INCARICO

Con provvedimento del 23/02/2024, il sottoscritto arch. Rossetti Andrea, con studio in Via Bassano
del Grappa, 16 - 00195 - Roma (RM), email archarossetti@gmail.com, PEC an.rossetti@pec.archrm.it,
Tel. 06 45434499, veniva nominato esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 26/02/2024 accettava l'incarico
e prestava il giuramento di rito.

PREMESSA

Bene oggetto di pignoramento:
LOTTO 2

e Bene N° 2 - Locale commerciale con magazzino ubicato a Roma (RM) - Viale del Tintoretto nn.
100 - 102, edificio D, scala A, interno 1, piano T-S1

DESCRIZIONE

L’'immobile oggetto di stima e sito nel Comune di Roma, Municipio VIII, zona urbanistica 11F - TRE

FONTANE - quartiere Q.XX Ardeatino e precisamente in Viale del Tintoretto nn. 101-102.

La zona si trova a sud della capitale, internamente al Grande Raccordo Anulare, sul lato est di via

Laurentina.

Il quartiere confina con:

e anord con la zona urbanistica 11E - Tor Marancia;
e aestconlazonaurbanistica 11G - Grottaperfetta;
e asud con la zona urbanistica 12B - Villaggio Giuliano;

e aovest conlazona urbanistica 12° - Eur.

L’area in cui ricade il bene pignorato e dotata di un discreto livello di servizi e infrastrutture, e risulta
collegata con il centro di Roma tramite via Cristoforo Colombo e le linea bus 716 e 767, che mettono in

comunicazione la zona con la metropolitana della linea B.

3di36

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

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f

-



| LOCALIZZAZIONE FABBRICATO DI CUI FA PARTE L'IMMOBILE PIGNORATO - mappa Google Earth |
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La vendita del bene non & soggetta a IVA.

L'edificio di cui fa parte 'immobile oggetto di pignoramento e costituito da n. 10 piani fuori terra e un
piano seminterrato. Al piano seminterrato si trovano le cantine, i box auto e la centrale termica; al
piano terra si trova I'androne e la guardiola; dal primo piano all’'ottavo piano gli appartamenti uso

ufficio, mentre al nono piano si trovano i locali tecnici, i lavatoi, gli stenditoi e il terrazzo condominiale.
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VISTA ESTERWA FABBRICATO | VISTA ESTERNA IMMOBILE ‘

IMMAGINE N°3

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobhile ogeetto dell'esecuzione, appartiene a:

e« 3000000000000XXX (Proprietd 1/1)
Partita IVA: 3300000000000X
000000000000

CONFINI

Locale commerciale postoe ai piani terra e seminterrate del fabbricato D, scala A, distinte con il numero

di interne 1, confinante con: vano scala, viale del Tintoretto, distacchi per pit lati, salvo altri.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Commercaile
Locale commerciale - PT 95,00 mq 113,00 mq 1 113,00 mq 4,40 m T
Ex locale deposito - PT 23,00 mmq 28,00 mq 0,50 14,00 mq 4,40 m T
Sottonegozio (Magazzino) 108,00 mq 124,00 mq 0,50 62,00 mq 2,57m-3,50m S1
Totale superficie commerciale: 189,00 mq

STATO DEI LUOGHI - SOTTONEGOZIO - PIANO SEMINTERRATO
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DISIMPEGNO 2 SPOGLIATOIO MAGAZZINO

IMMAGINE N°7 IMMAGINE N°8 IMMAGINE N°9
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STATO DEI LUOGHI -LOCALE COMMERCIALE - PIANO TERRA

VIALE DEL TINTORETTO

L
T .__T_i__..__.__
= =S
j ALTRA
INGRESSO UNITA'
[‘ IMM.
[
RECEPTION | ©
o
s g' CABINA 1
IJ L
CABINA 2
CABINA 4 ‘ ‘
UFFICIO
BE ‘ - EX LOCALE DEPOSITO
CABINA 3
[ CABINA 5 ACCORPATO SENZA TITOLO AL
| B i i LOCALE COQ/IMERCIALE
[
1l | I | e T == _|
| 1L i F I
DISIMPEGNO ! +_<] ANO I
I , SCALA 1
1
1
1
+ =g I A4 L I
il caBINA 7 DIS |
o . 1
AWC | o I
CABINA 6 L | ] | & !
Tl = 1
1 = 1
WC 1 CABINA 8 ‘ ‘ © .
1 1
1 1
== == = e I
L e e e e e e e e e e ————— |
N
A
R
H:H:M
0 ] 2 3 4 5m

9di36

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

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f

ng



INGRES50 RECEFTION

IMMAGINE N"13 IMMAGINE N“14 2 - IMMAGINE N°15

DISIMFEGNOD CABINA 1 CABINA 4

»,. HBEREENE
. - ~'-"-..-{._

IMMAGINE N°16 i IMMAGINE N°17 IMMAGINE N°18

10di36

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

Firmato Da: AMDRE A ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRM & QUALIFICAT A 2 Seral#: 17 50d5f

-




CABINA 5 UFFICIO DISIMPEGNO CON SCALA INTERNA
Y 0

IMMAGINE N°20 B*%

IMMAGINE N°19 IMMAGINE N°21

DISIMPEGNO CON INGRESSO DAL VANO SCALA CABINA 7
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wcC CABINA 6 INGRESSO DAL VANO SCALA

e
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Dati delln richiesta Comune di ROMA (Codice:HS01)
Provincia di ROMA
Catasto Fabbricati Foglio: 874 Particella: 212 Sob.: 62
INTESTATO
(| | (1 Frgnas’ 171

Unitis immobiliare dal #9112015

N, DATTIDENTIFICATIVE \ DATI DI CLASSAMENTO DATI DI'RI\ANTI D»\

Tihere | Foglo | Paticella Syt Zdeu T | M Disw | Citegaria | Clase Comsivienza }ﬂ": Remlica
1 [T#&T T e ot TR T 62 ot 3 | Euro KOB6T  Virsesicen fel (9111301 . limersrrins i visara de dodi 1
! m | grrtaoe

ST - x I"i.\l EOFL TIRTORETYO o 1000 100 Fdilon B Sals A weres | P Y AT A |
e - —— - A {
Mappedl Terresd Curnclatt
Conbex Conmms B3| - Sexionm A - Fugho €14 - Pamadia 16
Coebon Crrrnmm 1301 - Soxtons A - Trglhn KM - Pamsicalla 19
Coaber Cormmm 130 - Scxonm A - g Parcells 21
Conben Crommn HX01 - Sorions A - Toghe KM - Pasmells 90
Codoe Cotmame UL - Seniooe A - Fogho K74 Partella 358
Situnzrione dell'vnith immobiliare dal 0571272000
i

N, DATLIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO t DATI DERIVANTI DA

) !
F.';"': | Fuglo | Particulla Suh ZoeaCem. | Mo Zoma | Citogorin | Close Convivhensa .'f:::: | Remlita
I 74 2 02 5 o 7 162 m* Euro S48,67  VAIIAZIONE TORONOMASTRA del 03/ 22008 Frana 1
RMOSTSIST a1ttt ok O 137006 VARIAZIONT 1%
TOPONOMASTICA (0 1311561 2000)

Tndiricn [VIALT GIEL TIRTORETION 1000 12 S D) Scala A Skerres | Fami %51
— + ™ s -l 3

Magpes® Torrend Correlust

Conle Commme HNIE - Secome A Foglo /78 Patiete 10
Cosdce Commine SIN0L - Sesone A - Foglo A74 - Parie®e 176
Codice Commne HWL - Secione A - Foglio K74 . Paticcla 293
Codece Comuas HAOL - Seoione A - Foglio 874 - Perticelia MO
Codice Commane HSUL - Seonse A - Foglio 874 . Perticells 358

Situaslome dedl'unita & billare dal 0101/1992

N. DATI IDI‘.NTIFIL ATI\'I DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
{ Sxiions l-o.glm. Mu'uu:lu Suh B Cens | Micru Zuom Cmegoris |Clove|Consigenan. F55% | Rendina
1 574 22 ol s (&} 7 162 m* L. ISSHAA00  VARIAZIONT del DLUTE 92 Vierhashowe el pndon daeilarss
Irfirizas ]\lul TN TINTOMETTO A (00 1102 Dbnts D Sculs A Laierns | Foane \l T
Nottha . [ Partia [25158 ‘_hd_‘vo , : _
Situazione dell wnkth bmobiliare dal 0505/1957
[N, DATIIDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO : DATI DERIVANTI DA
| A AN 1 I . { HH-HA A -
:f,',':: | Toghn | Paricells Sub | Zmi O Micw Zess | Ciegoria | Cle| Constssenza” im | Rendica
1 574 mn a2 L] ol 7 162 m* Faro BA2 AMPLIAMENTO ek 05105 97 in wets dhal 170824000 (n
L1551 ST
eerriren N = ]\lul T TIRTORITIO S TIa 01 bl 15w wle & Inieras 1 P i W = = =
Nothin I Fartita [1sia Med i

Sitvazione doll'uniti immobiliare dal 05051987

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
{,‘l‘:’:: Foglio | Partcetls Suly | ZxuCen. | Miw Lo | Caepoeln (Clase Consisionza ?’5:';':‘ Renmdies
1 §74 212 a2 [ VARIAZIONE e (G110 1987 i athalal 2208 1908 CUSIONE
{ VASFINT,VAR DEST 10 ¥ 1Y)
Nabriore = N [V TINTORETIT w Wy g T T - ~ > e - e LT Y
Netfien Poetis [y Mebix 1

L'intestaxione ulla duta della richiests deriva dal atl attl:

Sltuazienc degll latesturl dal 200522006

DATI ANAGRAFICT 1 COOICE ISCALE T DRRITT 0 ONaRI RIALL
___I_ ___.LI.'PE" (3]
mnllﬂ'lux“n\ AAn del 3 LY 00 Patiiken sifisiak MOSLA AN TENDITA N preseresas s Shaketn Usicn . 3

O 120007 Rocpars 11 di ROBIA|
£ e TT0 0T !

Sitnazione degli intestat] dal 16/12/2004

a0 | DATUANAGRARICY OIS T DAITTHE ONERD REALY
J] (1) Propriets 11 fmo al 20012725000
A VANTI O At el T 1 23004 Paibba Witk SEVERLV LUCTANG Sed: MILANO (MU Repenrione, 14020 - COMPRAVENDTTA Nits prescrtats c Slodel Uk i 103435 12001 Regert 198

OMA 1 i ain &l IT0 22004

Situarione degli intestati dal 100172002

N DATY ANAGRAFICY o0 ASCALE DEITTI E ONESI REALL
() Beopriets U1 See sl 10122000
DA'I DERIVANTI DA Ao el 1VOE 2002 Pl wTiclake DADO DANITLA Sede TRIESTE (TH) Regenaio s 0TTT . CONFERIMENTD IN SOCTETA Renilonts dells trase o STHS 00T Toasrboine o
D2 0D S P14 ROMA | s 3t dal 240800

bhuuhoe degli hlullll M M/DSJNS'I

. _DATT ANAGRAFICH | COOICE FISCALE AT
1 |I.l\‘- wta SO0 10 fans o I{l(ll \I)
DAY ANTIDA P'AII.WNI" Sl DAL TORT i amn fol 22047908 TUSIONT VA SPINT.VAR DEST . (v S5774019Y)
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Piano
Cens. catastale
874 212 62 . 5 . C1 7 162 mq Totale: 209 mq 8048,67€ | T-S1
P q
STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE - £.874, p.lla 212, sub. 62 - PT |, ..... |
1
z & 1
: NG DIRGLIONE GENERALE DEL CATASTO € DET SERWIZI TECNICI ERARIALL {5 | |
! N 1
; NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO ;
1 IR PECRETO LECGE 13 APRILE )3, N. &34, 1
: Planimetria dell'immobile situato nel Comune di RoMA Viale bew .FNTOERHO 400 - Ao2 :
| Diwa | |  con sexe wm hswo !
: Allegata alla dichiarazione presentata all'Ufficio Tecnico Frariale di Roxa :
1 1
. 1
i PALAZZIHA D" |
! PIANO TERRA i
1 NEGozio E :
: L TINTORETO Sdm'fl“x-'o :
: U ImDIC.. ity Heseziolns ml. 455 |
! - YEEVER DA R & v e S e !
! 1
! 1
! 1
! 1
! 1
! 1
! 1
! 1
1 } h
! 1
! 1
: | '
e 1
i H— E’j‘: LLa.! |
—d I 1
: § £ J[x :
| | for i 41—} 1
1 L_s N 1
i i llr !
1
! b ccara ‘A |
I b = !
1 0 1
! 1] £ !
1
' RITI : =
1 g 1 'V; 1
| ) w !
! 1
! 1
! e — 1
! 1
! ==
! 1 Wi |
! 1 1
: — = _.I—l_ e SRS :
I atbthd il !
: aressd DITA :
l :
! 1
! 1
= ORIENTAMENTO !
' :
k 1
L 1
L 1
! SCALA DI 1:100 '
1
SPAZI0 RISERVATO PER LE ANNOTAZIONT D'UFFICIO Compiluia dol'ARCOTERD '
Stafano GAsmarAl !
D4Ta Iscritn all' Alb degh  Amcurem — '
EROY N della Procinein di  WRomk' e RireT) '
: 1
S S g - i L _____________________:.:'___.L___‘_‘ ______________ _I
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STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE - £.874, p.lla 212, sub. 62 - PS1

TU et '
-

21 1
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1

> 1

H s 1

— [ ‘:

1

PIRTTL 265188 |

Fosuio 8% r

PARTICQLA 212 !

aub 1

E Plonimetrial

1

Ditta |

1

Allegata all

1

S

VIALE DEL TIiHMTO RETO
PaLazzioa " D" :

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
| TiANO  [NTERRATD
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

somouneqezio n*l

scara A" ; i
he wml 306 i |
: | i

il [ = o it i

3 == * !

§ = tg |

] i

PRECISAZIONI

Bisogna precisare che il piano seminterrato (magazzino) € stato trasformato illegittimamente, senza
alcun titolo edilizio, in palestra con i relativi servizi. Si riporta di seguito uno stralcio della relazione di

progetto, dal quale si evince che il piano seminterrato era destinato a cantine e garage:
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A) Costruzioni misurabili a volume, vuoto per piénoc 7/

] 1
) 1
: PIANI-SOTTOTERRA :
1 PIANI SOPRATHRRA {r doppety, f-semintey ! 1
! Surrancie NoLy ]
| NUPRREIO VOLUMI MANO DESTINAZIONI ma, s Mt 1
! PIANG DESTINAZION! et m c. :
1 =
[ e e T e e U e e e B R P O o o o o o == = qlle = = = :
<l 28
i torrene | andeond ¢ locall condop, 349 1. 130,25 | Memimten | ]
! ) v gATAIeN 853 2. 0fc 1
1 ¥ dntote ¢antine ¢ garage: K 085,20 1
i slalale, 504 |
. 1* Pia abitaziond H02,19 2802, 12 o b= = = = = = = = = - ] 1
| 3 yyr . 1
i ' Pis A i 5025 19 2,802,102 || 4o 1nterr :
1
i bzyae|  2.802,12 !
! I* Prana L3 : — 1 ]
o P 862,19]' 12,029, 78 : TOTALI : %33 2.985,50 :
. |l
| 1
| 02,10 2,029,78 1
| = 40100 S ’ ! 2 (%) Si dndende semintersnto quel piano che ha, al d) S0Uer det 1 :
i radale gl B ofa o Mat o) H del feyet
1 (,op,‘d " ‘\(\:, 19 2.(':‘), 7.“ tradale pid bavso, slmeno la metd deli’alierry 2ita el piann :
1
| 1
| 1
| 1
' B) Costruzioni misurabili a superficie 2) :
1
! 1
Y o % 0 1
1 [ - TOTALL . |5.522,14 17.429,905 mq. !
| 1
1 + 1
1 «— 347 1
L L S e S B L L L 1

Si riporta di seguito uno stralcio dell’atto d'obbligo del 28 ottobre 1971:

La societa XXXXXXX é proprietaria di un terreno sito in Roma, in via di lottizzazione nei pressi della via
Laurentina, localita “Tre Fontane” della superficie di mq 24.034, distinto nel nuovo Catasto Terreno del
Comune di Roma al foglio 874 con le particelle 16/p, 17/p, 18/p, 27, 33, 278/p, 281, 282 /p, 283 /p.

Che per la costruzione di n.8 (otto) fabbricati (denominati A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-A8) da erigersi sul
terreno stesso sono stati presentati al Comune di Roma in data 8 maggio 1970 n.6 (sei progetti registrati
ai seguenti numeri di protocollo:

- N. 16384 quanto al fabbricato A1

- N. 16385 quanto al fabbricato A2

- N. 16386 quanto al fabbricato A3

- N. 16387 quanto al fabbricato A4

- N. 16388 quanto al fabbricato A5

- N. 16389 quanto ai fabbricati A6, A7, A8

Che i progetti di cui trattasi sono stati approvati dal Comune di Roma avendo riportato pareri favorevoli
espressi dalla Commissione Edilizia nella seduta del 28 luglio 1970, subordinando il rilascio delle
rispettive licenze di costruzione alla presentazione da parte della societa “.” come sopra

rappresentata, di un atto mediante si obbliga a mantenere permanentemente a parcheggio per le
costruzioni in oggetto una superficie complessiva pari a 1 mq (un metro quadrato) di area netta per ogni
20 (venti) mc costruiti fuori terra e cioée mq 5.381,43 corrispondente al totale della cubatura fuori terra

degli 8 edifici ammontante complessivamente a 107.500 e dettagliatamente:

- mc13.665,71 quanto al fabbricato A1l

- mc 21.516,50 quanto al fabbricato A2

- mc21.516,50 quanto al fabbricato A3

- mc16.295,39 quanto al fabbricato A4
- mc8.626,47 quanto al fabbricato A5

- mc8.626,47 quanto al fabbricato A6
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- mc 8.626,47 quanto al fabbricato A7
- .mc 8.626,47 quanto al fabbricato A8

nonché a sistemare e mantenere permanentemente a giardino gli interspazi di distacco fra i fabbricati e
a giardino pensile i solai di copertura invadenti gli interspazi stessi con coltre di terra vegetale di almeno
cm 60.

STATO CONSERVATIVO

L' immobile oggetto di pignoramento si trova sostanzialmente in discreto stato manutentivo.
Si precisa pero che, al piano terra e al piano S1, sono presenti consistenti tracce di umidita su porzioni

di pareti e soffitti, con conseguenti fenomeni di degrado degli intonaci.

Come risulta dal verbale di accesso (cfr. allegato), la legale rappresentante della Societa locataria, nel
corso del sopralluogo presso 'immobile ha dichiarato che: “nel locale seminterrato c’¢ un’infiltrazione
da circa un anno che dipende da perdite provenienti dal locale adiacente adibito a caldaia

condominiale”.
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PARTI COMUNI

Si riporta di seguito uno stralcio dell’art. 1117 del Codice Civile — Parti comuni dell’edificio:

Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari delle singole unita immobiliari dell’edificio, anche se
aventi diritto a godimento periodico e se non risulta il contrario dal titolo:

1) tutte le parti dell’edificio necessarie all’'uso comune, come il suolo su cui sorge ledificio, le fondazioni, i
muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli,
gli anditi, i portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i servizi in comune, come la portineria, incluso
I'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e
funzionali, all'uso comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso comune, come gli ascensori, i
pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per
il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell’aria, per la ricezione
radiotelevisiva e per 'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprieta individuale dei singoli
condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normative di settore in materia di reti pubbliche.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile oggetto di pignoramento non risulta gravato da censo, livello ed usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificio di cui fanno parte gli immobili oggetto di pignoramento e realizzato con struttura portante in
cemento armato, solai in latero-cemento e muratura di tamponamento in laterizio. Il suddetto
fabbricato & disposto su n. 8 piani fuori terra con ascensore, oltre un piano seminterrato.

L'immobile oggetto di pignoramento e adibito a centro benessere con palestra e servizi igienici al
piano seminterrato (privi di legittimazione urbanistica e certificato di agibilita).

Le pareti delle stanze sono intonacate e tinteggiate con pittura lavabile.

Nei bagni e spogliatoio sono presenti rivestimenti e pavimenti in maioliche.

[ sanitari e le finiture generali sono di ordinaria tipologia e qualita.

Le pavimentazioni dell'immobile sono miste: gres e laminato al piano terra, gres e monocottura al
piano seminterrato.

Le porte interne sono in legno tamburato e gli infissi esterni sono in alluminio e ferro.

L'impianto termico e a pompa di calore e split.

L’immobile e dotato degli allacci alle utenze per la corrente elettrica, acqua sanitaria e fognatura
comunale.

18di 36

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

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f

-



STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento del sopralluogo - avvenuto il 29/05/2024 - l'immobile é risultato occupato dalla
XXXXXXXXXX (P.IVA XXXXXXXXX) in forza del contratto di locazione registrato il 28/07/2016 (RM 1
serie 3T n. 015974), che all’art. 2 prevede espressamente: “la locazione avra durata di anni sei dal 01-
07-2015 al 30-06-2021 rinnovato tacitamente per ulteriori sei anni”. Tale contratto, essendo stato
registrato prima della notifica del pignoramento immobiliare, risulta opponibile alla procedura
esecutiva. Il canone di locazione previsto corrisponde ad € 20.400,00/anno oltre IVA, da aggiornare
annualmente.

All'art. 3 del contratto si legge testualmente: “[...] il locatore evidenzia che trattasi di bene immobile
strumentale ai sensi dell’art. 10 D.p.r. 633/72 concesso in locazione a soggetto esercente attivita
d’impresa e pertanto sottoposto ad imposta sul valore aggiunto ordinaria”.

Si precisa che i canoni di locazione dell'immobile pignorato sono oggetto di pignoramento da parte del
Super Condominio e del Condominio .

PROVENIENZE VENTENNALI

Si riporta di seguito uno stralcio della relazione notarile depositata agli atti:
[..] il compendio immobiliare in oggetto é pervenuto nella titolarita della societa XXXXXXXXXXXXXXXXXX,
anzidetta, in virtu dei seguenti titoli di provenienza:

- atto di conferimento in societa, ricevuto dal Notaio Daniela Dado di Trieste in data 10 gennaio 2002
repertorio n. 60773, registrato presso l'Agenzia delle Entrate di Trieste in data 30 gennaio 2002 al n.202,
serie 1V, e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio - Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 24 settembre 2002 al n. 66872 reg. part.; e successive note di
trascrizione in rettifica trascritte presso la medesima Conservatoria rispettivamente in data 27 febbraio
2008 al n.13143 reg. part., ed in data primo agosto 2019 al n.67369 reg. part.; e successivi atti in rettifica
ricevuti dal Notaio Maurizio Misurale di Roma rispettivamente in data 16 dicembre 2002, repertorio
n.154835, ed in data 20 giugno 2003, repertorio n. 157614, debitamente registrati, e trascritti presso
I'’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Roma 1 rispettivamente in data 20 dicembre 2002 al n. 87595 reg. part., ed in data 8 luglio 2003 al n.
39630 reg. part,; mediante il quale la XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, con sede in Trieste (codice fiscale
XXXXXXXXXXXX) mediante conferimento di ramo d'azienda, diventava proprietaria, del compendio
immobiliare in oggetto;

- atto di vendita, ricevuto dal Notaio Luciano Severini in Milano in data 16 dicembre 2004, repertorio n.
174020/21007, debitamente registrato, e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Roma - Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 24 dicembre 2004 al n.104423
reg. part; mediante il quale, la societa XXXXXXXXXXXXXX (gia XXXXXXXXXXXX), ebbe a vendere alla
societa XXXXXXXXXX, con sede in (codice fiscale XXXXXXXXXX, che ebbe ad acquistare,
unitamente a maggior consistenza, il compendio immobiliare in oggetto;

- atto di trasformazione societa, ricevuto dal Notaio Claudio Cerini di Roma in data primo dicembre
2006, repertorio n. 205053/57258, registrato presso I'Agenzia delle Entrate di Roma 3 in data 4
dicembre 2006, depositato presso I'Ufficio del Registro delle Imprese di Roma il 4 dicembre 2006,
protocollo n. 262516, e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 11 dicembre 2006 al n. 99390 reg. part.; e successivo
atto di rettifica , ricevuto dal Notaio Antonio Bianchi di Roma in data 15 dicembre 2006, repertorio n.
101905, debitamente registrato e trascritto presso la medesima Conservatoria in data 20 dicembre 2006
al n. 102058 reg. part.; mediante il quale, la societa XXXXXXXXX, ebbe a trasformarsi in societa in nome
collettivo con la denominazione di XXXXXXXXXXXXXXXXX, con sede in (gia con sede in );
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- atto di vendita, ricevuto dal Notaio Antonio Mosca di Roma in data 20 dicembre 2006, repertorio n.
75759/16631, debitamente registrato, e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Roma - Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 16 gennaio 2007 al n. 3280 reg.
part.”" mediante il quale, la societa XXXXXXXXXXXXX anzidetta, ebbe a vendere alla societa XXXXXXXXXXX
anzidetta, che ebbe ad acquistare, unitamente a maggior consistenza, il compendio immobiliare in
oggetto; pertanto risultato rispettato il principio della continuita delle trascrizioni di cui all'art. 2650
CC;

FORMALITA

[..] a tutto il giorno 15 (quindici) maggio 2023 (duemilaventitre) il compendio immobiliare in oggetto
risulta libero da pesi, oneri, vincoli e trascrizioni pregiudizievoli, nonché iscrizioni ipotecarie e privilegi
risultanti da detti documenti e registri, ad eccezione delle seguenti formalita:

- ipoteca volontaria, iscritta presso 1'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 23 gennaio 2007 al numero 2375 reg. part,
derivante da concessione a garanzia di mutuo in linea capitale di euro 1.480.213,00 (un milione
quattrocentoottantamila duecentotredici virgola zero zero) per un totale di 2.960.426,00 (due milioni
novecentosessantamila quattrocentoventisei virgola zero zero) a favore di XXXXXXXX - XXXXXXXXi
XXXXXXXXXXX, con sede in XXXXXX (codice fiscale XXXXXXX), e contro la societa
XXXXXXXXXXXXXX, anzidetta, con atto ricevuto dal Notaio Antonio Mosca di Roma in data 20 dicembre
2006, repertorio n. 75783/16654, debitamente registrato, avente ad oggetto, unitamente a maggior
consistenza, la porzione immobiliare distinta al Catasto dei Fabbricati di Roma al foglio 874, particella
216, subalterno 505; successivamente frazionato con atto ricevuto dal medesimo Notaio Antonio Mosca
di Roma in data 20 marzo 2017, repertorio n. 76190, debitamente registrato, ed annotato presso
I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Roma 1 in data 3 aprile 2007 al n. 29366 reg. part,; mediante il quale alla porzione immobiliare in
oggetto é stata attribuita una quota di mutuo di Euro 488.000,00 (quttrocentoottantamila virgola zero
zero) e di ipoteca di Euro 976.000,00 (novecentosettantaseimila virgola zero zero);

- ipoteca volontaria, iscritta presso 1'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 23 gennaio 2007 al numero 2378 reg. part,
derivante da concessione a garanzia di mutuo in linea capitale per euro 1.596.888,00 (un milione
cinquecentonovantaseimila ottocentoottantotto virgola zero zero) per un totale di euro 3.193.776,00 (tre
milioni  centonovantatremila settecentosettantasei virgola zero zero) a XXXXXXXXXX -
XXXXXXXXXXXXXi XXXXXXXXXXX , con sede in XXXXXXX (codice fiscale XXXXXXXX), e contro la
societa XXXXXXXXXXXXXXX, anzidetta, con atto ricevuto dal Notaio Antonio Mosca di Roma in data 20
dicembre 2006, repertorio n. 75786/16657, debitamente registrato, avente ad oggetto, unitamente a
maggior consistenza , la porzione immobiliare distinta al Catasto Fabbricati di Roma al foglio 874,
particella 212, subalterno 62; successivamente frazionato con atto ricevuto dal medesimo Notaio Antonio
Mosca di Roma in data 20 marzo 2017, repertorio n. 76191, debitamente registrato, ed annotato presso
I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare Roma 1
in data 20 aprile 2007 al n. 33063 reg. part.; mediante il quale alla porzione immobiliare in oggetto é
stata attribuita una quota di mutuo di Euro 644.960,00 (seicentoottantanovemila novecentosessanta
virgola zero zero) e di ipoteca di Euro 1.289.920,00 (un milione duecentoottantanovemila novecentoventi
virgola zero zero);

- ipoteca giudiziale, per ['importo in linea capitale di Euro 57.582,58 (cinquantasettemila
cinquecentoottantadue virgola cinquantotto) per un totale di euro 115.165,16 (centoquindicimila
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centosessantacinque virgola sedici), a favore XXXXXXXXXXXX (codice fiscale XXXXXXXXX), e contro la
XXXXXX XXXXXXXXXXXXXXX anzidetta, derivante decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale Civile di
Roma in data 14 dicembre 2022, repertorio n. 21782, ed iscritta presso I'"Agenzia delle Entrate (Ufficio
Provinciale di Roma - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare Roma in data 24 aprile 2023 al n.
7532 reg. part, avente ad oggetto, unitamente a maggior consistenza, il compendio immobiliare in
oggetto;

- Ipoteca giudiziale, per l'importo in linea capitale di Euro 23.765,91, per un totale di 47.531,82
(quarantasettemilacinquecentotrentuno virgola ottantadue), a favore del XXXXXXXXXXXXXXX (codice
fiscale ), e contro la societa XXXXXXXXXXXXXX anzidetta, derivante decreto ingiuntivo

emesso dal Tribunale Civile di Roma in data 2 gennaio 2023, repertorio n. 234, ed iscritta presso
I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare Roma 1
in data 24 aprile 2023 al n. 7534 reg. part., avente ad oggetto, unitamente a maggior consistenza, il
compendio immobiliare in oggetto;

- pignoramento immobiliare, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma -
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 1 in data 8 maggio 2023 al n. 41275 reg. part., a
favore della societa XXXXXXXXXXX anzidetta, e contro la XXXXXXXXXXXXXX anzidetta, gravante sul
compendio immobiliare in oggetto relativo alla procedura esecutiva in oggetto.

NORMATIVA URBANISTICA

Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C. n.18/2008) individua l'area in cui
ricade l'immobile oggetto di pignoramento con la seguente destinazione urbanistica: “CITTA

CONSOLIDATA - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera - T3":
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I1 PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua l'area in cui sorge il fabbricato in cui ricade

I'immobile oggetto di pignoramento nel Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio degli

insediamenti Urbani” e nel Sistema del Paesaggio Naturale: “Coste marine, lacuali e corsi d’acqua”:
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Dall’esame della TAV. B, nell’area in cui ricade I'immobile oggetto di pignoramento risulta il vincolo di

“protezione dei fiumi, torrenti, corsi d’acqua”:
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REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricato “D” di cui fa parte l'immobile oggetto della presente relazione & stato edificato con
Licenza edilizia n.62 protocollo n. 16387/70, rilasciata dal Comune di Roma in data 8 gennaio 1972
e successiva variante n. 668 rilasciatain data 29 maggio 1972.

STRALCIO LICENZA EDILIZIAN 62 PROT. N, 16387 /70
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Gli eventuali spostamenti delle linee elottriche & délle camalizuazioni di ogui specie che saranno comungue interessate
dalla costrzione per ln quale si rilascia ln leenza, dovianno essers a carico del propritario dilla costruzione stessa,

Lu coloritura delln eostrugione dovih essere preventivamente aulorizzits (art. 178 ROE. e deliberazions 1457
dell'5-5-1941).

Nell'esecuzione dellopera dovranne essere rigorosamente nssesvate b presorizioni digiena stahilite dal Regolamenti
Edilizio ¢ Sanitario ¢ rispettati gli allineamenti ¢ piani di livello rilasciati al'UBeio Teenico Comunale,

E* rgorosamente vietato introrurre varianti o modifichie al progetto cui si riferisce In presente autorizzarone, 11 con
cessionarin dovriy provvedere affinché sia posta nel eantiere apposita tabiella recante con-caratteri o stampa ben visibili ghelio
dallesterro i nomi del proprietario, dellarchitetto o dellingegnere direttore dei Jnvori e del costruttore,

In sede esecutiva dovranno essere Hspettate tutte le norme vigenti in materia di igiene edilizia, con particolare ripuar-
do all'approvvigionaments dell'acqua potabile e allalontsnamento e llo smaltimento delle acgue i rfiato.

Cuppe e canne di_esalazione delle cvcine dovranno possedere | requisiti riehiesti dall'articolo 65 R e doveanto essere
prolungate oltre il piano di copertura dell'odifivio.

La contrile tormiea e 14 relativa eanma fumaria dovranno invece possedere i requisitl richiestl dalla Deliberasione
Consilinre n. 2406 del 15-11-1963

Eapprovyigionamento di aequa pelshile e Unllontanamento e 1o smaltimento delle acque di rifiito dovrantn fessere
assicurati seconde le-norme previste dal vigente Regolamento d'Tgiene,

Per i locali terreni e scantinati previsti in progetto come antorimesse o di destinare in Fulure & tle o & per I'evens
luale impinnta di riscafdamento doved essere chiesta, prima dell'inizio dei relativi Tovard, il benestare del Comandn Vigili
del Fudes

11 rils
Compndo

La presents licenza. Imslems con | disegni originall approvatl dal Comune, dovri esssre conssrveta sul lvogo delis
costruziont & disposizions dei funzionarl ad agenti del Comune incaricetl della vigilanze sull'sttivita edilizia e di twitl gli
sgenti defla Forza pubblica Essa & valida par Il perioda di un snno dalla dea del rilascio: non Inizlandosl | lavori entro
detio poriodo, si intenders senz'altro decadeta,

Il titclars non potrd partanto iniziare o riprenders | Isvorl g8 non in forza di nuova ileenza che sard rilasciatn su pre- |

seio della lieenza df abitabilita, inoltre, resta subordinato alls esihizions del nulla aste concesso dall'anzidetts |

sentazione dl apposita domanda da sottoporsi @ nuovo esama.

La lieenza viene rilssciata con Ia riserva che sl vogliono sempes saivl ad integri i diritti del terzl senza sleuna respon-
sabilita del Comune per eventuals lesione dei dirittt di proprietarl confoanti o di chiunque altro.
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Relativamente al fabbricato “D” & stato rilasciato dal comune di Roma certificato di abitabilita n.175
in data 22 marzo 1974.

___________________________

STRALCIO VARIANTE PROGETTO EDILIZIO N.9903/72 - PLANIMETRIA GENERALE
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STRALCIO VARIANTE PROGETTO EDILIZIO N.9903/72 - PIANTA PIANO TERRA
| 7 \WJ 1 k=

e T T T

Va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente alla volumetria, alla distribuzione degli
spazi interni e dei prospetti, non corrisponde a quanto rappresentato negli elaborati grafici del

progetto edilizio prot. n. 9903/72.
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Si riportano di seguito le rappresentazioni grafiche delle difformita urbanistiche e catastali rilevate:
PIANO TERRA

- Diversa distribuzione degli spazi interni con creazione di nuovi ambienti tramite la
realizzazione di nuove tramezzature e porte interne;

- Dalla planimetria di progetto si evince che al piano terra del fabbricato risultava un unico
ampio locale commerciale lungo tutto il fabbricato “D”; Attualmente risulta frazionato in piu
immobilj, tra cui il locale oggetto della presente relazione;

- Annessione del “deposito carrozzine” e wc al locale commerciale (1);

- Presenza della scala interna di collegamento con il piano seminterrato (2);

- Diversa le dimensioni e posizione delle finestre presenti sul prospetto sud e prospetto ovest

(3).

1
STRALCIO PROGETTO EDILIZIO N.9903/72 -PT 1

N

STATO DEI LUOGHI - PIANO TERRA

>

PIANO SEMINTERRATO

- Trasformazione del sotto-negozio (magazzino) senza alcun titolo edilizio in palestra con i
relativi servizi;

- Diversa distribuzione degli spazi interni con creazione di nuovi ambienti tramite realizzazione
di nuove tramezzature e porte interne;

- Dalla planimetria di progetto si evince che al piano seminterrato del fabbricato risultava un

unico ambiente (magazzino); Attualmente tale piano risulta frazionato in pitt immobili;

28di 36

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

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f

g



STRALCIO PROGETTO EDILIZIO N.9903/72 -PS1

1) | e — — | m—
| I} d : ::
th _
| 5 _ B
i Lo
| O o
: . =
D] : i i
3 sottocentrale 4 i i i
.D termica : i n
DIZIARIE =] gl

o i

STATO DEI LUOGHI - PIANO SEMINTERRATO

. 3 SAUNA I
CER
3 —aocon |
—
PAESTRA -—I,—.w e A
2 = /=t
araaisroo e |
AFOGLATTIO “
— S
Hi
! T ‘_+_q 5
- B4
& 34— me ‘{
b !
-
MAGATING
l | "
ACTRA
UNITA
My
|
LAVANDERIA "“
p— . .

SOVRAPPOSZIONE PIANTE PROGETTO EDILIZIO N.9903/72 E STATO DEI LUOGHI - PS1 E PT

LB =

i
s
[}
I
I
i
1
i
i
[}
i
! P EETRe
1

1

[}

i

ttocentrae
termica

i

DIZIARIE

WAE DT, TRIORETTD

.
E BRI IO
-4
RELEFTION {p—
=
‘ e . F ;
} &=
i L
s ] |
| paaseoo anC
S A - |
_—— t
...... o [ +
; el i |
f -aﬁzs o
4 '23
et H—8 2 :
3 g S
- Tk o 4 | (o1 =2
1 b T

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

29di 36

Firmato Da: ANDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1750d5f

=}




Per guanto riguarda le difformitd urbanistico/edilizie non sanabili (trafermazione del piano
seminterrato in palestra) 'aggiudicatario dell'immobile dovrd ripristinare a propria cura e spese lo
status quo ante, cosi come previste dal progetto assentito.

Per quanto attiene al frazionamento dell’originario locale commerciale e del locale magazzine posto al
pianc 51, considerato che il progetto assentito dal Comune di Roma prevedeva, sia al P.T. che al piano
51, un unicoe lecale per il fabbricate “D”, sard necessario richiedere al Comune di Roma, a cura e spese
dell'aggiudicatario del lotto di vendita - congiuntamente agli altri proprietari del fabbricate -, un
accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 del TUE. Anche 'accorpamento illegittimo tra i due
piani dellimmobile potra essere oggetto - sempre a cura e spese dell’aggiudicatario - di un
“accertamente di conformita”.

Successivamente, per le difformitd sanabili (diversa distribuzione degli spazi interni e variazioni
prospettiche) potra essere redatta - a cure e spese dell'aggiudicatario del lotto di vendita - una 5.C.LA
in sanatoria ai sensi dell'art. 36 - bis del D.p.r. 380/01, per cui il Comune di Roma potra eventualmente
rilasciare un permesso di costruire in sanatoria.

Per il fabbricato in cui ricade il bene pignoratoe & stato rilasciato il certificate di agibilita n. 173/1974.
Tale certificato, considerate le descritte difformitd urbanistiche ed edilizie, non si pud ritenere - allo
stato attnale - valido.

Quanto sopra - fine a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica del bene - avra
inevitabilmente una ricaduta negativa sulla futura commerciabilita dello stesso.

La descritta situaziene urbanistica e catastale del bene pignerato verra tenuta in debita
] l_‘-_l'l"l‘ ) ‘l.-_l'l‘l.‘-_ 'Il-.l.‘ FAIGTE Edle gelo [ )

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

L'immabile oggetto di pignoramento fa parte del Super Condominie di e del
Condominio .

MILLESSIMI CONDOMINIO PAL. D
Pogessivo Pippiletaiio
v

AL FPROPRIETA B/SCALE C/ASCENSOA! ELACOUA CALDA DU/BI GEST RISC. PALATY
F&ec.ne Imm.re AE2023 - NGOC 44,569 81,765 76,154 75 3.607

MILLESIMI SUPERCONDOMINIO
Progressivo_Propristaric
i F:.rleJrn'n.deE:’?DZB NG 7.866 0.000 3,000 o000 1,031 0514

AfFropricta Comund  AB/A Bis- Porfieraic @ varle ABSA Bix - Manutenzione verde = warle  AB/A Bls - Spesc Generadl [ /Riscaldamento E /GesLimp distr.acgua cald

Estratto Conto Condominio |
D-NG A/001

J Esec.ne Imm re 436/2023 - NGQOT,
riporliamo i saguito 1a siluazione conlabile aila dala odierna delle unith immakbiliar sapra riportate

Scagcntl Descrizions Da versare Versato Restduo
[~ |Es CONDOMINIALE 2024 - i

20012024 |ta Rata 2024 27632 0.00 27832

20/04/2024 |2a Rata 2024 216.32 0.00 278,32

31052024 |Saldo 2023 770514 0.00 7.70514

2000712024 |3a Rai.a 23:1 27832 0.00 27632
TOTALE - B.543,10 0,00 8.543,%0

30di 38

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

Firmato Da: AMDREA ROSSETTI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATAZ Serial# 1750d5f



Supercondominio
Estratto Conto

D-ANGOO01
Esag na lmm re 43872023 - NGOD1
nportiamo di seguito la sifuazions contablle alla data odierna deile unita immobilian sopra nponate
Scadenza _\ Descrizione Da wersare Versato Residuo
|Es. CONDOMINIALE 2024
2010172024 |1a Rata 2024 339.42
2000472024 |2a Rata 2024 33842
1
1530772024 |Saido 023 874807
20072024 |3a Rats 2024 337 .63
TOTALE 8.TE2.54
il pagamento del suddefio imporic dowra essere versato sul cic defia CRED
Cariparma - IBAN rtasialn &
ordiall s@iut
Roma. § 200972024

L Ammirust atonre

Si precisa che, sia il Condominie che il Super-Condeminio, hanno avviato azioni di recupero dei crediti,
delle quali, allo stato attuale, non si pud prevedere l'esito.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Piena proprieta del seguente immobile, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e
parti comuni come per legge:

LOTTO 2

* Bene N° 2 - Locale commerciale con magazzine ubicato a Roma [RM) - Viale del Tintoretto nn.
100 - 102, edificio D, scala 4, interno 1, piano T-51; Censito al catasto Fabbricati - Fg. 874, Part.
212, Sub. 62, Zc. 5, Categoria CL.

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato
(Vi) dell’immobile pignorato, si basa sul metodo comparative. La scelta finale dei valori unitari
da adottare tiene conto, sia delle indagini di mercato svolte - prendendoe in esame immohili
analoghi, considerando tutte le peculiari caratteristiche, sia intrinseche che estrinseche
dell'immobile oggetto della stima - sia dei valori unitari forniti dalla Borsa Immobiliare di Roma
che di quelli dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare.

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura la rilevazione e 'elaborazione delle informazioni di
carattere tecriico-economico relative ai valori immobiliari, oltre alla pubblicazione di
studi/elaborazioni dell'Agenzia. Tra le attivitd svolte dall'Osservatorio risultano anche 'analisi, la
ricercs, lo sviluppo e la sperimentazione di profili teorici ed applicativi, con specifico riferimento
alla definizione dei valori immobiliari. La banca dati dell'Osservatorio costituisce una importante
fonte di informazioni riferite al mercato immeobiliare, proponendosi come un utile strumento per i
tecnici stimatori, ricercatori e studiosi del settore immoebiliare.

Il listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma - organismo istituite dalla Camera di
Commercio di Roma nel 1989 - é il risultato dell'attivita di indagine statistica e di rilevamento
delle compravendite [gestite dalle molteplici agenzie immobiliari accreditate) entrambe finalizzate
alla determinazione delle quotazioni immobiliari dell'area romana.
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e VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle
quotazioni immobiliari Anno 2023 Semestre 2 - Fascia/zona: Periferica/TINTORETTO (VIA
BALLARIN) cod. zona D38:

Stato conservativo
ahitazione ove NOSMALE
Box NORMALE
Bost autn copent! NORMALE
Post:autn scoperti NOSMALE

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)

Min . Max Superficle (L/N) . Min - Superficle (L/N)
2600 3300 L 9 128 L

1350 1500 | B BS

1000 1450 L 53 15 L

600 900 L i3 48 L

e VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA - BORSA IMMOBILIARE DI ROMA -

Q20 Ardeatino (Laurentino, Tor - Marancia, Montagnola, Navigatori, Roma 70) (Municipio: VIII

- ex Municipio XI):

Saperficle in ha 140 78
Abltation| censite

Qcoupite T
Non eccupate 100
Totae PLE ) |
Abitarioni ocoupate:

" pradnea L 10%
n ocarons 36.10%
ARro 120N

Q20 Ardeating (Lawrenting Tor-Marancia Montagnela Navigatori Roma 70) (Municipio: VIl - gx Municipio XI) COMPRAVENDITA VALOM LOCATIVI

m E.E. turoving Euro\ng mese
Abptazion - Hasle 2 527 (%

11.00

A Lazon)- Ul fascs 2.800.00 820
Ui L ) .00
) mul At T a i
b Commui A ) I
| complessl Ayl terzne industnal
Locak - comple: t turisticoHy ra
Boxes ¢ post ) q

e VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI:

N

€ 179.000 ("0 concest Home

| v”(q“ Locale commerciale via Renato Cesarini 78, Tintoretto, Roma

Eh 3 locall Q 100 m* % 1 bagno B Piano T

[Z] MESSAGGIO VISITA w Q]
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€199.000 SN

Locale commerciale via Renato Cesarini 94, Tintoretto, Roma

= [ 1locale Q 80 m? &- 1 bagno B Piano T

[E] MESSAGGIO & VISITA Ty {@ .

' -

€ 1.067.000

YARD

Negozio - Locale commerciale via Tintoretto 310, Tintoretto, Roma

° [ soom?

[E) MESSAGGIO 6 ViISiTA 1O |
PREMIUM —
Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
commerciale complessivo vendita
Bene N° 2 - Locale commerciale con 189,00 mq 2.300,00 €/mq € 434.700,00 100,00% €434.700,00
magazzino ‘
Roma (RM) - Viale del Tintoretto
n.100 - 102, edificio D, scala A,
interno 1, piano T-S1
Valore di stima: €434.700,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
‘Opere di ripristino e oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale, assenza certificato di agibilita 15 %
Aleatorieta titolarita ex locale deposito condominiale al P.T. annesso al locale commerciale (cfr. pag. 9) 4 %
Contratto di locazione opponibile alla procedura - scad. 30 giugno 2027 6 %
Rischio assunto per mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art.568 c.p.c. 10 %

Valore finale di stima: € 282.000,00 (arrotondato per difetto)

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a

disposizione per eventuali chiarimenti.

Roma, li 17/09/2024

L'Espﬁé" oé;aft.'\5l6 c.p.¢.
- Arch. RassettijAndr
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 2

Bene N° 2 - Locale commerciale con magazzino ubicato a Roma (RM) - Viale del Tintoretto
n.100 - 102, edificio D, scala A, interno 1, piano T-S1;
Censito al catasto Fabbricati - Fg. 874, Part. 212, Sub. 62, Zc. 5, Categoria C1

Destinazione urbanistica: Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (delibera di approvazione C.C.
n.18/2008) individua l'area in cui ricade I'immobile oggetto di pignoramento con la seguente
destinazione: “CITTA CONSOLIDATA - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia
libera - T3". 11 PTPR nei sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua l'area in cui sorge il
fabbricato in cui ricade I'immobile nel Sistema del “Paesaggio degli insediamenti Urbani” e nel
Sistema del Paesaggio Naturale: “Coste marine, lacuali e corsi d’acqua”. Dall’esame della TAV. B,
nell’area in cui ricade I'immobile oggetto di pignoramento risulta il vincolo di “protezione dei
fiumi, torrenti, corsi d’acqua”.

Il fabbricato “D” di cui fa parte I'immobile oggetto della presente relazione é stato edificato con
Licenza edilizia n.62 protocollo n. 16387/70, rilasciata dal comune di Roma in data 8 gennaio
1972 e successiva variante n. 668 rilasciata in data 29 maggio 1972.

Relativamente al fabbricato “D” e stato rilasciato dal comune di Roma certificato di abitabilita
n.175 in data 22 marzo 1974.

Va evidenziato che lo stato attuale dei luoghi, relativamente alla volumetria, alla distribuzione
degli spazi interni e dei prospetti, non corrisponde a quanto rappresentato nella planimetria
del progetto edilizio prot. n. 9903/72.

Per quanto riguarda le difformita urbanistico/edilizie non sanabili (traformazione del piano
seminterrato in palestra) I'aggiudicatario dell'immobile dovra ripristinare a propria cura e
spese lo status quo ante, cosi come previsto dal progetto assentito.

Per quanto attiene al frazionamento dell’originario locale commerciale e del locale magazzino
posto al piano S1, considerato che il progetto assentito dal Comune di Roma prevedeva, sia al
P.T. che al piano S1, un unico locale per il fabbricato “D”, sara necessario richiedere al Comune
di Roma, a cura e spese dell’aggiudicatario del lotto di vendita - congiuntamente agli altri
proprietari del fabbricato -, un accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 del TUE. Anche
I'accorpamento illegittimo tra i due piani dell'immobile potra essere oggetto - sempre a cura e
spese dell’aggiudicatario - di un “accertamento di conformita”.

Successivamente, per le difformita sanabili (diversa distribuzione degli spazi interni e
variazioni prospettiche) potra essere redatta - a cure e spese dell’aggiudicatario del lotto di
vendita - una S.C.I.A in sanatoria ai sensi dell’art. 36 - bis del D.p.r. 380/01, per cui il Comune di
Roma potra eventualmente rilasciare un permesso di costruire in sanatoria.

Per il fabbricato in cui ricade il bene pignorato é stato rilasciato il certificato di agibilita n.
173/1974. Tale certificato, considerate le descritte difformita urbanistiche ed edilizie, non si
puo ritenere - allo stato attuale - valido.

Quanto sopra - fino a quando non sara ripristinata la legittimita urbanistica del bene - avra
inevitabilmente una ricaduta negativa sulla futura commerciabilita dello stesso.

La descritta situazione urbanistica e catastale del bene pignorato é stata tenuta in
debita considerazione nella redazione della stima del valore dello stesso.

Prezzo base d'asta: € 282.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 436/2023 DEL R.G.E.

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 282.000,00

Ubicazione:

Diritto reale:

Tipologia
immobile:

Bene N° 2 - Locale commerciale con magazzino

Ron{aTﬁM) - Viale del Tintoretto n.100 - 102, edificio D, scala A, interno 1, ﬁé{na T-S1

Proprieta Quota 1/1

Locale commerciale co magazzino Superficie | mq 189,00
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 874,
Part. 212, Sub. 62, Zc. 5, Categoria C1

Stato conservativo:

Descrizione:

L' immobile oggetto di pignoramento si trova sostanzialmente in discreto stato
manutentivo.

Si precisa pero che, al piano terra e al piano S1, sono presenti consistenti tracce di
umidita su porzioni di pareti e soffitti, con conseguenti fenomeni di degrado degli
intonaci.

Come risulta dal verbale di accesso (cfr. allegato), la legale rappresentante della Societa
locataria, nel corso del sopralluogo presso I'immobile ha dichiarato che: “nel locale
seminterrato c’é¢ un’infiltrazione da circa un anno che dipende da perdite provenienti
dal locale adiacente adibito a caldaia condominiale”.

L'immobile e adibito a centro benessere con palestra al piano seminterrato (realizzata
senza alcun titolo edilizio), oltre accessori.

Vendita soggetta a
IVA:

NO
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