TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Giansanti Valter, nell'Esecuzione Immobiliare 583/2023 del R.G.E.
promossa da

BCC NPLS 2022 S.r.L.

Codice fiscale: 05316750263
Via Vittorio Alfieri 1
Conegliano (Tv)

contro

nmissis
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[INCARICO

In data 26/06/2024, il sottoscritto Arch. Giansanti Valter, cmail arch.giansanti@gmail.com,
PEC v.giansanti@pec.archrm.it, Tel. 335 6069145, veniva nominato Esperto ex art. 568 cp.c. ¢ in data
27/06/2024 accettava l'incarico ¢ prestava ginramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai scguenti immobili:

e Bene N° 1 - Officina ubicata a Roma (RM) - Via Augusto Armecllini 171 - 173, piano T

DESCRIZIONE

Autofficina di vasta metratura, dotata di ufficio accettazione, ufficio amministrativo soppalcato, servizi igicnici,
piccolo magazzino, ambicnti spogliatoio ¢ wc., un ampio cortile accessibile solo pedonalmente dal retro.

L'officina risulta organizzata in arca riparazioni ed arca revisioni.

L'accesso da pubblica via & garantito da due vani di larghezza circa ml. 4,80 ¢ 4,50 dotati di scrrande avvolgibili
clettrificate.
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La vendita del bene non é soggetta IVA.

Per il bene in questione nen & state effettuato un accesse forzoso.

L'immebile nen risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevelata e
finanziata in tutto ¢ in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO UNICO

Illotte & formato dai seguenti beni:

= Bene N°1 - Ufficina ubicataa Roma [RM] - Via Augusto Armellini 171 - 173, plano I’

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattestache la documentazione dicui all’art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

weeeea DIMISSHS..... (Proprieta 1/1)

CONFINI

i 3 W W . . TEE *ER
Immobile confinante con Proprieta o aventi causa, Proprieta o aventl causa,
&%

o aventi causa,

Via Augusto Armellini, salvo altri. Dati desunti dalla planimetria catastale d'impianto al 1988.

CONSISTENZA
Destinazione Superfivie Superficiz Coeffivients Superficie Albeezy Fisnw
MNetty Loriu Convenzivnuale
Autotficing A4, 50 g 523,00 mg L 523,00 mg 4,60 m
Cortile L2100 mr L2100 mg =1l £0,50 mr 0,00 m
Soppilco praticabile A2, 70 m 42,710 mg 0,20 2,54 my 1,80 m
Soppilco oo praticalile 27,710 mu) 27,70 my .20 554 my LS8 m
Toetale superfivie vonvenzionale: 597,58 my
Invidenzs condominia le: 0,00 b
Superficie rconvenzivnale complessiva: 597.58 my
| beni non sono comodamente divisibili in natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Perivde Fropristi Dt catuastali
Dul12/10/1972 al12/01 /1982 o DITIISSTS Catasto Fabbricat
Fg. 803, Part. 62, Sub: 502, Zc.4
Categoria C3

ClLA, Cons 564 ma.
Superficle catustule 584 mg
Pl T

Dul12/01/1982 ul 29/04/2010 iy utusto Fubbricat

g. 803, Fart. 62, Sub. 502, £c. 4
ateporia C3

L1, Coty 56 mog.

enditu € 5,10

Luno T

Dul29/04 2010 ol 15/07 /2024 atasto Fabbricat

g.803, Pact. 62, Sub, 502, Zc. 4
atepnrid C3

L1, Cons Badmig

uperficie catustule 584 mog
enditu £ 375753

it T

ruffuto

11 pericdo di proprieta finale del 15/07 /2024 & riferito allo stato della visura effettuata dalle scrivente Lsperto
in pari data.

Nell'estratto di mappa la particella 62 & affetta dal simbole #, tale simbole (cancelletto] si trova quando il
manufatte & gla censito al catasto dei fabbricati, ma non & presente in mappa oppure € presente ripreso dalla
mappa dei fabbricatt ma senza rilieve. In entrambi 1 casi & richlesto 1l tipo mappale per allineamento
terreni/fabbricati.

Il simbsle "cancelletta” () & stato codificato con la Procedura operativa n. 117 del 23/10/2007 — Prot. n. B2672
- Direzione Centrale Cartografia, Cataste e Pubblicita Immobiliare, d'infesa con D.C. Organizzaziene e Sistemi
Infermativi.

Situazione dell'unita immeobiliare.

- Variazione del 04/05/1%88 in atti dal 26/07 /1994 Variazione Destinaziene da Garage ad Autofficina (n.
47543.1/1988).

- Variazione del 01/01/19492 Variazione del quadre tariffario.

- Variazione del 06/12 /2007 Pratica n. RM 1433710 in atti dald6/12 /2007 Lsatta Rappresentazione Grafica (n.
1163349.1/2007).

- Variazione nel Classamento del 06/12/2008 Pratica n. RM1616123 in atti dal 06/12/2008 Variazione di
Classamento (n. 126643.1 /2008).

- Variazione del 09/11/2015 Inserimento in visura dei dati di superficie.
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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 Graffato
Cens. catastale
803 62 502 €3 1 564 mq. 584 mq 3757,53 i presente
€ simbolo #

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

La non conformita catastale consiste nella eliminazione della parete divisoria dell'ufficio accettazione
originariamente costituito da due vani ed attualmente un unico ambiente (evidenziato in giallo) e nella
realizzazione di un tramezzo divisorio con porta nell'ambiente anti-wc (evidenziato in rosso) sito nella parete
di fondo dell'immobile a confine con il cortile.

Altre minime differenze dimensionali e grafiche rientrano nei limiti assentiti dalle norme vigenti.
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STATO CONSERVATIVO

Lo stato in cui si trova I'immobile & decisamente di ammaloramento generale perché affetto da infiltrazioni
diffuse, puntuali e di varia natura che hanno causato ammaloramento degli intonaci d in particolare
sfondellamento di porzione del solaio di copertura.

Porzione solaio integra

Porzione solaio sfondellata e messa in sicurezza
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Gl infissi esterni ed interni, in particolare le porte deivari ambienti, sono in state di precaria manutenzione.
La proprietd, oggi esecutata, ricorse contro il Cendominic richiedends al Tribunale di Roma un A.1.P. che fu

redatto, invirti dell’'ardinanza datata 21/07/2023 del Giudice dott.”™™ ,dall' Arch. ...... omissis.....
e dal quale si evince lo stato di danno generale e puntuale dell'intere immobile pignerato e che si allega alla
presente.

Le stato generale di affastellamento di mezzi e parti meccaniche nen ha concesso la possibilita di una corretta
manutenzione ordinaria.

PARTI COMUNI

Nella proprietd dell'immeobile staggito & compresa la proporzienale comproprieta delle parti, spazi ed impianti
comuni dell'inters stabile di cui la porzione venduta & parte, quali risultanc dal Regelamento di Condominia
vigente depositato da Notaie Beniamino Papain Rema al rep. n. 36023 Pregr.n. 17037 e registrato a Roma il
12/06/1968 Mod. 1 Vel. 995, richiesto dalle scrivente e trasmesse dall'Aimministrazione del Condoming,
pertanto si ritiene che le parti comuni siane quelle descritte all art. 2 "Indicazioni sulle proprietd comuni” di
detto R.C. e comunque quelle sancite dal C.C. all' art. 1117, articele cosi come sostitwito dall’art. 1, L. 11
dicembre 2012, n. 220, in vigere dal 17 giugno 2013,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L"immogbile staggito & porzione di fabbricato di sei piani f1. ad use civile abitazione costruito negli anni "6l '70 e
risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive.

Fondazieni non ispezionabili prebabilmente a plintiin ca.

Strutture verticali ed orizzentali in travi e pilastri intelaiati in c.a..

Solai in latero cemento.

Pareti esterne sone presumibilmente in laterizio a cassetta, le interne in laterizio infonacato.

Pareti esterne rivestire a cortina.

Copertura dell'edificio piana.

Il rifernimento idrice avviene da condetta comunale,

L'immeobile pignorato presenta altezza interna utile ml. 4,58 per 'area officina, ml. 3,05 per I'ufficio, ml. 2,04 per
I'area sottostante il soppaleco, ml 2,53 e 1,58 per l'area soppalco.

La struttura del soppalco e della sua scala d’accesse € in carpenteria metallica.

Pavimentazione interna ditipo industriale per 'area efficina e in clinker per I'ufficie amministrative ed il cortile
esterna.

Infissi esterni sone in metallo ed interni in legno tamburato.

Impiante elettrice alimentate a 220V in parte esterno ed in parte sottotraccia.

I presente impiante di ricambie d'aria come previste per le officine di automezzi a combustione interna.
L'immobile é dotate diun cortile di pertinenza esterne con accessso sul retro.

| vani di accesso esterni sono deotati di serranda metallica avvolgibile elettrificata.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile al momento dell’accesso risulta occupate dall’esecutato .....omissis.....
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PROVENIENZE VENTENNALI

Merivdo Proprieta Atk
Dal12/01/1982 a1 *** Compraventdita
29/04/2010
Ruogamte Dt Repertorio N° Ruveolta N®
Dott. Andrew 12/01/1982 a035 1301
Lorusse Caputi
Traserizgions
Presso Dasts Rep pen. Reg. purt.
Roemi 1 14/01/1982 2616 ant1
Repistraxzions
Presso Dt Rep N*® Yol N*
Dul 29704 /2010 B Compriavemiita
Ropante Dt Repurtvrio N* Ruavcolts N*
Dot Stefing 29/042010 11273 7120
Bonopadre
Traserizivns
Presse Diatis Reg. pen. Reg part.
Riemi 1 an/m4s20L0 52440 20938
Registrurivne
Fressu Dt Rep. N® Yol N°
Romi 3 2904720110 72n

Per quante riguarda 'immebile eggetto di pigneramenta:

s Sussiste continuita nelle trascrizieni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

= lLasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoraments risulta

invariata;

e lasituaziene della proprieta risulta attualmente invariata.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 11/07 /2024, seno
risultate le seguent: formalita pregiudizievoli:

fscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritte a Rema il 30/04/2011)

Reg.gen. 524491 - Reg. part. 12230

Importo: € 600.000,00

A favore di Banea di Credite Cooperative di Roma Societa Cooperativaar.L.
Contra ......omissis.....

Formalita a carice della procedura

Capitale: € 300.000,00

Rogante: Notaio Benpadre Stefane

Data: 29 /04/2010

N" reperterio: 11274

N"raccolta: 7421

Ipoteca della riscossione derivante da Ruole e avviso di addebite esecutive
Iscritto a Rema 1 il05/04/2016

Reg.gen. 3648H - Reg. part. 5423

Juota: 1/1

Importo: £ 311.525 44

A favore di Equitalia Sud S.p .

Contro......omissis.....

Formaliti a carico della precedura

Capitale: € 155.762,70

Rogante: Pubblico Ufficiale Lquitalia Sud S.pa.

Data: 0570472016

N" repertorio: 57491

N" raccelta: 9716

Ipoteca della riscossione derivante da Ruole e avviso di addebite esecutive
Isoritte a Rema 1 1128 /0672019

Reg.gen. 77645 - Reg. part. 14231

Quota: 1/1

Importo: € 48.915,36

A favore di Agenzia delle Lntrate Riscossione

Contro ......omissis.....

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 24.457,68

Rogante: Pubblico Ufficiale Agenzia Delle entrate Riscossione
Data: 27 /06 /2019

N" repertorie: 14324

N" raccolta: 4714

Trascrizionf

Pignoramento immobiliare
Trascritto a Roma 1il 14/06/2023
Reg.gen. 74617 - Reg. part. 54640
Quota: 1/1

A favare di BCC NPLS 2022 S.r.L.
Contro .....omissis.....

Formalitd a carico della procedura
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NORMATIVA URBANISTICA

La particella catastale 62 del fgl. 803 ricade nella giurisdizione del Municipio XI ed urbanisticamente nella Zona
D di Completamento del P.R.G. vigente con densita territoriale di 250 ab./ha.

Dalla ispezione del P.R.G. vigente inoltre si rileva:

Componente: Sistema Insediativo - Citta Consolidata - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia
definita e a media densita abitativa - T1

Norme Tecniche di Attuazione: artt. 44-45-46 Scheda di secondo Livello.

'NORME TECHICHE DI ATTUAZIONE: Art Ak AL A A6
Schda di sazniin Deello

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare perlalegge n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile risulta
agibile.

La costruzione del fabbricato, di cui la porzione immobiliare pignorata & parte, & stata iniziata anteriormente al
1° settembre 1967 in forza di licenza edilizia n. 1341 del 26/07/1960 e successive varianti n. 447del 4 marzo
1967 e n. 196 del 7 marzo 1968 tutte rilasciate dal Comune di Roma, e che lo stesso € stato dichiarato abitabile
dal detto Comune in data 31 gennaio 1969 con licenza n. 52.

Per il cambio di destinazione d'uso della porzione immobiliare pignorata e per un ampliamento, sono state
rispettivamente presentate al Comune di Roma, le seguenti domande di sanatoria per abusi edilizi, e
precisamente:

a) in data 30 gennaio 1986, la domanda protocollata al n.12046 (cambio destinazione d'uso da garage ad
autofficina), per la quale & stata pagata la relativa oblazione, pari a lire 850.000 (ottocentocinquantamila), con
versamento sul ¢/c n. 255000, intestato all'’Amministrazione PT - Oblazione Abusivismo Edilizio - con bollettino

11di 19

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

Firmato Da: GIANSANTI VALTER Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1caa26ac512ebe4f3a019471688a8305

-




n. 227 pagato presso ["Ufficio Postale di Koma Succursale n. 93, 1n data 22 gennaio 1986,

b] in data 27 nevembre 1986, la demanda pretocollata al n. 230820 (formazione di soppalco], perla quale & stata
pagata la relativa oblazione, pari a lire 421.000 (quattrecentoventunomila), con versamento sul ¢/fc n. 255000,
intestato all'Amministrazione P1' - Ublazione Abusivisma Lidilizia - con belletting n. 966 pagato pressa |'Ufficio
Postale di Roma Succursale n. 93, in data 26 novembre 14986.

Il Comune di Roma, in relazione alle demande sopra citate, non ha emesseo alla data edierna provvedimenti
negativi, né ha notificato alla parte interessata richiesta di ulteriori somme ad integrazione di quelle gia versate
[come puntualmente riportate nellatte di compravendita].

Dall’ interpello eseguito dallo scrivente Esperto presso U.R.P. Ufficio di Scopo Condene risulta ad sggi quante di
seguito:

Ladomanda lademanda protocellata al n. 120446 e divisa in due settonumeri, nella stessa domanda si denunciano
due abusi e per essa sono state rilasciate le seguenti licenze:

Rilasciata licenza Conc.n. 363737 del 26-02-2014

Rilasciata licenza Conc.n. 363738 del 26-02-2014

Per quante riguarda la domanda protecellata al n. 230820, I'U.R.P. Ufficie di Scopo Cendone ha esso stesso
inpltrato richiesta all’archivio cartaces in quante nulla risulta sul SICER.

Certificozioni energetiche e dichiarazioni di conformita
e Nonesiste il certificato energetico dell'immebile / APL.

L'immaobile pignorato & dotato delle seguenti certificazioni:

1) rinnovo pericdice del C.P.). originario del 13/10/2004 e della 8ClA del 10/10/2016, rilasciato a protocollo
VV.F. 4-72201 rif. pratica 40500 1n data 25/10/2021 e ad oggl soggetto a rinnave per sua scadenza naturale;

2] Lsistenza Imbocco in Fogna rilasciate da ACEA ATO 5.p. AL Unita Gestione Clienti in data 07 /U8 /2003 prot.
U03695;

3] Perizi Giurata sulle dimensioni e sullo stato delle opere (a1 fini L. 47 /85] a firma Arch. .....omissis.....

0N di Romag

4] Nulla Osta l'ecnico Sanitario all'esercizie di attivitd di officina meccanica rilasciate dal Dipartimento di
Prevenzione 5.1.5.P. U.0. Tutela della Collettivita dai Rischi degli Ambienti di Vita USL RM /D in data 30 /06 /2006.
Per quanto alla certificazione di conformita dell'impiante elettrice ed idrice, seppur richieste alla proprieta, nulla
& stato prodotto.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti oneri condeminiali.

Spese condominioli

Importo medie annuo delle spese condominiali: € 106,00 mese.
Totale spese per'anne in corso e precedente: € 636,00
Importe spese straordinarie gia deliberate: non comunicata.

Dall'estratto conte della contabiliti condominiale al 22 /10 /2024 risultano a debito dell'esecutato totali € 424,00
afferenti le prime 4 rate condominiali esercizio 2024-2025 di € 106,00 cd..

L'unita immabiliare staggita ha a carico millesimi 78,050 della tabella Al/Proprietd Generale e millesumi 00,000
per tutte le altre tabelle.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Le scrivente ha ritenute epportunc procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituite:

e Bene N°1 - Officina ubicata a Rema [RM] - Via Augusto Armellini 171 - 173, piano I'
Autofficina
ldentificato al cataste Fabbricati - Fg. B03, Part. 62, Sub. 502, Categoria C3, Classe 1 Consistenza 564 mq
Rendita eurs 3.757,53 zona censuaria 4 - Graffato presente simbola f.
L''mmebile viene posto in vendita per il diritte di Preprieta (1/1)
Lo serivente ha ritenute opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:
+Bene N" 1 - Autofficina ubicata a Roma (RM] - Via Augusto Armellini 171 - 173, pians P.1.
Immobile composte da area officina comprendente zona laverazien: e zona revisionl, Un magazzing, un
ufficio accettazione, un ufficie direzienale seppalcato, tre WC con antibagne, ambiente refettorio e
spogliatoio. Pertinenza diretta é un ampio cortile.
L'immebile pignerate C/3 & posto su strada in via Auguste Armellini n.171 - 173 al piane terra, facenda
parte del condominio in via della Magliana nuova N.218, palazzo di residenze popelar costruito negli
anni'70, adiacente alla ferrovia, in una zona periferica di Kema cen alta densiti abitativa.
Il fabbricato tutto si sviluppa su cingque piani a destinazione abitativa eltre un pianeo terreno a
destinazione commerciale.
Il fabbricate ha rivestimenti esterni in cortina e porzient ad intonaco tinteggiata, il basamento & rivestito
da elementi di pietra traverting.
L'immebile risulta occupato di fatte dal solo esecutate, quindi stima l'immebile quale libero.
51 procede alla valutazione dell'immoeobile staggite, ricorrende all’applicazione di due diversi eriteri di
stima: quello sintetico e quello analitico.
Nella ricerca dei valori medi di compravendita [efferte di agenzie immebiliari) di immebili similari nella
zonanon si sone rilevate offerte significative perché riferite o ad abitazieni o a negozl, mentre si é rilevata
un'offerta cemmerciale per un immobile di medesime caratteristiche probabilmente confinate con quello
oggetto della presente stima. Il valore espresso dalla offerta di vendita verra tenute in debite conto nel
prosieguo dei caleoli di valutazione.

1-PROCEDIMENTO DI STIMA SINTETICU.

51 precisa che in questo caso le superficie deve essere considerata lerda in quanto il valore si riferisce alla
superficie commerciale - Norma Uni 10750 /2005. 51 & proceduto alla determinaziene del valore di mercato
con la ricerca di immabili che nell'ambito della stessa zona presentavano analoghe caratteristiche a quello
oggetto distima e ne é risultato che selo un immobile rispondesse alle caratteristiche necessarie.

Quindi nella determinazione del valore di mercate al mq. dell'immobile staggito soneo state considerate le
seguenti fonti ufficiali e di mercate:

Agenzia del Territorio

Quotazioni UM, - 2" semestre 2023 [ulhime pubblicate). Per tale fonte 1l nostre immebile ricade in zena
D¥, microzona 54, zona periferica Magliana.

Il valore di mercato per immebili a destinazione commerciale (negozi) in stato d'use normale va da un min.
di €/mg. 1.450,00 ad un max. di €/mq. 2.100,00 per superficie lorda. Il valore locative va da un min. di
£/mg.mese 10,6 ad un max. di €/mg. mese 15,8,

Nel caso specifico, per I'immeobile pignorate useremo il valore medio, quindi avreme: €/mq [1.750,00 +
2.550,00) f2 =€£/mq. 2.150,00. Valore locative medio £/mgq. mese (7,3 + 10,8]/2 = £/mg.mese 4,15.
Agenzie immobiliari,

CASAIT

Locale commerciale in Vendita in Via Augusto Armellini 167 a Roma € 395.000 [€/m® 681,00), superficie
commerciale 580 mq. altezza 5 M1'mq. 1 bagne piano terra, da ristrutturare,

Da quanto sopra, viste le caratteristiche dell'immobile pignorato che, con destinazione autefficina, poca
appetibilita pud trovare nell'ambito delle compravendite e che volendo cambiarne destinazione ad esempio
a supermercato troverebbe scarsa attenzione data la sacrificata accessibilita viaria e l'assenza di aree di
adeguate parcheggio limitrofe, si ritiene di dover applicare ai seguenti valeri OMI specifici per negozi, un
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decremente del 50% pertandeli cesia€/mq 1075,00 ed €/mq. mese 4.52,
Ura mediande il valore UMI con quello di offerta di mercato si otterra (€/mq 1075,00 + £/mq. 681,00] /2 =
= £/mq. 878,00,

Sard quindi:
VYml =mq. 597,60 x€/mq. 878,00 = in cit. € 524.700,00,

2-PROCERDIMLENTO DI 5TIMA ANALITICO,

La stima analitica del valere di un immabile si ottiene mediante capitalizzazione, ad un eppertuno saggis, del
redditi netti futuri che 'immebile & in grade di produrre, basandeosi sul concetto della surrogabilita tra il
valore di mercato diun bene e la sua redditivita futuraripertata all'attualith. Nella determinazione del valore
locativo dell'immobile staggite soneo state considerate le uniche fonti succitate.

- Quetazioni UM £/mg.mese min. 18,6 max. 15,8, di cui il valere medio decrementate risulta €/mg. mese
5.43.

-Agenzie immaobiliar

Valeori nen presenti sul mercato.

Ritenendo quindi attendibile ["unico valore rilevate, sara possibile stabilire una rendita mensile lorda di
£/myg. mese 4,52 x mg. 597,60 = in ct. € 2.700,00 pari ad un canene lorde annue in ct. di € 32.400,00.

Da tale cifra, detratte le spese di gestione immeobiliare a carico del proprietarie (spese di manutenzione,
assicurazione, onerifiscali ecc.], tradotte nella percentuale del 25%, ne consegue che il reddite lecative annua
netta corrispende in c.t.a € 24.300,00.

La valutazione del saggio di capitalizzazione deve essere contenuta negli attuali limiti dellinvestimento
immebiliare: tale valore nermalmente si aggira intarne al 2% - 5% in relaziene al tipo di immebile e alla sua
disponibilita ed appetibilita sul mercate.

Dalla capitalizzazione del reddito annue netto, considerando il saggio di capitalizzaziene pari al 4 80%, s1
ottiene:

Vm?Z = [€24300,00 /0,045) = € 540,000,00

A verifica di quante sopra si considera che: { due valori a mg. Vm1 eVm?2 oftenuti con i due metodi di stima
sono similary, pertanto adettando la media dei valor, stanti le caratteristiche dell'immohbile, il valore di
mercato pitt probabile del bene sara: (€ 524.700,00 + € 540.000,00) /2 = € 532.350,00 ovveroin ct. £/mg
BY0,00, quindi

VM = mq. 597,60 x £/mq. 850,00 = in c1. € 531.800,00,

[dentifivutive Superfivie Yulore unituriv Vulure Quutyin Tutule
corpue ronyvenzivmile complessive venilita
Bene N° 1 (Mficina S97.58 mg 890,00 € fmo £€53184820 L0000 %, £ D31.845,20

Rormu (RMY Vid
Avgusto Armelling 171

L73, pluno T
Valore dl stimu £ 531.846,20
Valore di stima: € 531 800,00
Deprezzame nti
Tipelogiy deprezamente Valere | Tipo
Rischiowssunto per muncitu goranezio a,00 G
Stuto d uso e di munutensdone 23,00 G4
Crneri di repolurizearione urbunistica CILA per regolurizeaeione partizioni interne Lea0. 10 £
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Vaolore finole distimo: € 365.262,00

Lo stato di danno in cui sitrova l'immebile & determinate da varie infiltrazieni provenienti da porzieni
condominiali /o private e quantificato nel valore dall’ ATP in data 30/10 /2023 a firma del CI'U Arch.
ceee.Ommrissis.. di cuial R.G. 14387 /2023 Sez. 7" T'ribunale ordinario di Rema, sone daritenersi quali a carice de
Condominio /Condemine causante e quindi non vengoneo considerati nella presente stima perché a titole
risarcitorio.

Assolto 1l proprio mandato, 1 sottosentto Esperto ex art 568 c.p c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 3.V, eresta a disposizione per eventuals
chiarimenti

Roma, li2B/10/2024
L'lsperto ex art. 568 cp.c.
Arch. Giansanti Valter
(firmateo digitalmente)

ELENCO ALLEGATI:

¥ N" 1 Atto di provenienza - Provenienza compravendita a rogite Notaio Lorusse Caputidel 12.01.1982
rep.n. B035.pdf

v’ N" 2 Atto di provenienza - compravendita
¥ N" 3 Altri allegati - Ispezione ipotecaria

v N"™ 4 Estratti di mappa - Lstratto mappale

v N"5 Visure e schede catastali - Visura storica

¥ N”6 Planimetrie catastali - Planimetria impianto 1988

¥ N"7 Planimetrie catastali - Planimetria attuale

¥ N" 8 Altri allegati - DOCFA Lrrata rappresentazione grafica

¥ N" 9 Altri allegati - Planimetria Restituzione grafica stato attuale
¥ N" 10 Certificate di agibilith / abitabilita - Agibilita 969 n.52

¥ N" 11 Concessione edilizia - Licenza edilizia 1960 n. 1341

v N" 12 Ceoncessione edilizia - Variante Licenza edilizia 1967 n. 447

v N"13 Concessione edilizia - Variante Licenza edilizia 1968 n. 1496

v N"14 Altri allegati - Quotazioni UMI

¥ N"15 Altri allegati - Quotazioni mercatoe Casa.it

¥ N 16 Altri allegati - Estratte PRG

¥ N” 17 Altri allegati - ATP danni officina

¥ N" 18 Altri allegati - Condono cambiamento destinazione d'use ex L.47 /85 n. 0012046 del 30/01/1986
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N™ 18 Altri allegati - Condene cambiamente destinazione d'use L.47 /85 n. 0012046 del 30/01 /1986

N"™ 19 Altri allegati - Condone soppalco ex L47/85 n. 0230820 del 27 /11/1986
N"™ 20 Foto - 20 - Lsterno palazzina

N"21 Foto - 21 - Lsterna

N" 22 Foto - 22 - accesso accettazione

N" 23 Foto - 23 - Interne officina

N" 24 Altri allegati - 24 - Selaio sfondellato
N"™ 25 Foto - 25 - Uff. amm.ne

N" 26 Foto - 26 - Magazzino soppalco
N"27 Foto - 27 - Interno magazzino

N™ 28 Foto - 28 - Interno zona servizl

N" 29 Foto - 29 - Cortile pertinenza

N"™ 30 Altri allegati - Perizia Privacy
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Ufficina ubicata a Roma [RM] - Via Augusto Armellini 171 - 173, plane T

Autofficina

ldentificato al cataste Fabbricati - Fg. 803, Part. 62, Sub. 502, Categeria C3, Graffate presente simbolo #
L'immaobile viene posto mn vendita per il diritto di Proprieta [1/1]
Destinazione urbanistica: La particella catastale 62 del fal. 803 ricade nella giurisdiziene del Municipio
X1 ed urbanisticamente nella Zona D di Completamento del P.R.G. vigente con densita territoriale di 250
ab,/ha. Dalla ispezione del P.R.G. vigente ineltre si rileva: Componente: Sistema Insediative - Citta
Consolidata - Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia definita e a media densiti abitativa
- I'l Nerme Tecniche di Attuazione: artt. 44-45-46 Scheda disecondo Livello.

Prezzo bose d'ostor € 365.262,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 583/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 365.262,00

Bene N° 1 - Officing

Dhivaxivne: Romau (R Vi Aupusto Armelling 171 173, pluno T
Diritto reale: Proprietd Ouots /1
Tipvlugia immobile: (Hticing Superficie | 59758 mq

Identificato al cutasto Fabibeicati Fg 803, Tart 62, Sul.
G0Z, Cutegoriu C3, Grattuto presente simbolo o

Stato conservativo:

Lo state in col sitrovi limmollle & decisumente di ammuloramento penerule perché affetto duinfilbrieionl
diffuse, puntuali e di varia natura che haono coosato ammalor amento degll intonact e ston dellumento di
porzione del solaio di copertura. Gl inflsst esterni ed interni, in particolure le porte del vari ambienti, sono
in stato di precuria manotenzion e Lu proprietd, opgl esecutaty, ricorse contro il Condominio richiedend ol

Tribunule di Roma un AT che furedutto, in virth dell ordinene datata 21072023 del Giudice dott.

ki Jdull Arch. ... .0mi88is....e dul quale st evince lo stuto di dunno generale & puntuale

dell intero immobile pignorato e che siallegu ull presente, Lo stato generale di atfustellumento di mezei e
partl meccuniche non bu concesso lu possibilith di uod corretty munutenzione ordinarie

Desvrizivne: Autofficing
Vendits sopgetts o [VA: W
Continuita trascrizioni |

ex urt Zes50
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

fscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutua
Iscritto a Roma il 30/04/2010)

Reg.gen. 52491 - Reg. part. 12230

Impeorto: € 600.000,00

A favore di Banea di Credite Cooperative di Roma Societd Cooperativaar.L.
Contro ......omissis.....

Formalita a carice della procedura

Capitale: € 300.000,00

Rogante: Netalo Benpadre Stefane

Data: 29/04/2010

N" repertorio: 11274

N"raccolta: 7421

Ipoteca della riscossione derivante da Ruolo e avviso di addebito esecutive
Iscrittoa Roma 1 1105/04/2016

Reg.gen. 36488 - Reg. part. 5923

Quota: 1/1

Importo: € 311.525 44}

A favore di Equitalia Sud S.p.A.

Contro .....omissis.....

Farmalita a carice della procedura

Capitale: € 155.762,70

Rogante: Pubblico Ufficiale Lquitalia Sud S.pa.

Data: 0570472016

N" repertorie: 5791

N" raccolta: 9716

Ipoteca della riscossione derivante da Ruole e avviso di addebite esecutive
Iscritto a Roma 11128 /06 /2014

Reg. gen. 77645 - Reg. part. 14231

Qusata: 1/1

Importo: € 48.4915,36

A favore di Agenzia delle Entrate Riscossione

Contro ......omissis.....

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 24.457,68

Rogante: Pubblico Ufficiale Agenzia Delle entrate Riscossione
Data: 27 /06720149

N" repertorio: 14324

N" raccolta: 9714

Troscrizioni

Pignoramento immobiliare
I'rascritto a Roma 1l 14/06/2023
Reg.gen. 74617 - Reg. part. 54640
Queta: 1/1

A faveore di BCC NPLS 2022 Sr.L.
Contro ......omissis.....

Formalita a carice della procedura
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