
*************
 ************* ******
************* 

*******
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m.dimartino@awn.it m.dimartino@pec.archrm.it

… Dato atto dell’assegnazione a sé del 

fascicolo n. 607/2024 lo riunisce al presente fascicolo e dispone l’estensione degli incarichi degli ausiliari 

già officiati nel presente fascicolo in relazione al fascicolo riunito …

… 

bene comune censito catastalmente …

… dando atto delle osservazioni sul canone del bene 2, come formulate dal 

legale del procedente, e delle ragioni che lo hanno indotto a superarle; - procedendo alla valutazione di 

congruità del canone del bene 2 considerando separatamente i due canoni pattuiti alla data della notifica 

del pignoramento (€ 2000,00) e al 1° giugno 2026 (€ 3.000,00) …

Bene n. 1 

Bene n. 2 
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Bene n. 3 

Bene n. 4

… il diritto di piena proprietà 

spettante a ***************** SRL, CF e P Iva *************, con sede in Roma, in persona del suo l.r.p.t., 

sulle seguenti porzioni immobiliari site in Comune di Roma, Via Roccacasale n. 30 e precisamente: – 

immobile cat D/8 censito al Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 669, part. 2526, sub. 501, z.c. 

6, piano T; – immobile cat D/8 censito al Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 669, part. 2526, 

sub. 502, z.c. 6, piano T; – immobile cat D/8 censito al Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 

669, part. 2526, sub. 510, z.c. 6, piano 1. Sono comprese nel pignoramento le ragioni di comproprietà che 

competono alle unità immobiliari sopra descritte sull’area e su tutte le parti del fabbricato che per legge, 

uso o destinazione sono da ritenersi comuni. …
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Stralcio dall’elaborato planimetrico prot. RM0171409/2012 – piano terra (sinistra) e primo (destra) (non in scala) 

Inquadramento territoriale 
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Stralcio dalle mappe catastali – foglio 669, particella 2526 (in rosso) e 737 (in verde) (non in scala) 

 

Bene n. 1 

Bene n. 2 

Bene n. 3 

Bene n. 4
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*************
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

… il seguente immobile in Comune di Roma, Via Roccacasale 30, e precisamente: - 

stabilimento industriale posto al piano terreno con annessa corte esclusiva e con sovrastante locale con 

terrazzo al piano primo; il tutto confinante con proprietà ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ, proprietà ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ o aventi 

causa, detta via, salvo altri; distinto in catasto al foglio 669, numero 2526, z.c. 6, cat. D/7, rendita Euro 

7.591,92 …
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Stato dei luoghi alla data di acquisto dell’immobile – piano terra (non in scala) 

 
Stato dei luoghi alla data di acquisto dell’immobile – primo piano (non in scala) 

… Pur non assumendo l’obbligo di fornire la relativa documentazione, 

garantisce la Società venditrice, volendo in caso contrario rispondere dell’evizione e dei danni ai sensi di 

legge, la buona e piena proprietà dell’immobile venduto, ad essa pervenuta in virtù di atto a rogito Notaio 

Perrotta di Roma in data 27 dicembre 1991, repertorio 47790/14921, registrato a Roma il 16 gennaio 

1992 e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 1 in data 25 gennaio 1992, 

formalità 11496. … ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
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A  

Destinazione Superficie 
netta 

Superficie 
Lorda

Coefficiente Superficie 
Convenzionale

Altezza Piano

subalterno 501 – Attività sportiva 

subalterno 502 – Ristorante 

subalterno 509 – Corte esclusiva 

subalterno 510 – Uffici 

Superficie convenzionale complessiva: 1.218,92 mq 
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Il locale principale dove viene svolta l’attività motoria 

Alcuni dei locali adibiti a spogliatoi 
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Restituzione grafica del rilievo effettuato con evidenziazione della zona identificata con il sub. 502 (non in scala) 

      
 

      
Alcuni degli ambienti che compongono l’immobile in argomento 
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Restituzione grafica del rilievo effettuato con evidenziazione della zona identificata con il sub. 510 (non in scala) 
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La corte comune identificata con il subalterno 509 

Periodo Proprietà Dati catastali

Costituzione delle unità immobiliari (n. 19548/1986) 
1986

24 settembre 1990
  ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Fabbricati 

Variazione del 24 settembre 1990 
“Variazione della destinazione da stalla a laboratorio artigiano e diversa distribuz. spazi interni” (n. 76225/1990)

24 settembre 1990
3 dicembre 1991

  ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Fabbricati 

Variazione del 3 dicembre 1991 – “Attribuzione della corte esclusiva” (n. 99854/1991)
3 dicembre 1991

27 dicembre 1991
 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ Fabbricati 
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 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Atto di compravendita a rogito del Notaio Giancarlo Perrotta di Roma del 27 dicembre 1991, rep. 47790
27 dicembre 1991

20 giugno 1997
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
Fabbricati 

Variazione del 20 giugno 1997 – “Ampliamento variazione toponomastica C/3 D/7” (n. C01616.1/1997)
20 giugno 1997 

29 dicembre 2005
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
Fabbricati 

Atto di fusione a rogito del Notaio Massimo Martella di Civitavecchia (RM) del 29 dicembre 2005, rep. 2412
29 dicembre 2005 

30 marzo 2006 
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
Fabbricati 

Atto di compravendita a rogito del Notaio Camilla De Martino di Roma del 30 marzo 2006, rep. 19700
30 marzo 2006 

 16 febbraio 2012 
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ 

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
Fabbricati 

Variazione del 16 febbraio 2012 – “FRZ e CDU da D/7 a C/1” – pratica n. RM0171409 (n. 17245.1/2012)
16 febbraio 2012 

 14 febbraio 2013 
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
Fabbricati 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 501

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 502 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 503

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 504

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 505 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 506 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 507 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 508 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 509 

Variazione del 14 febbraio 2013 – “Rett. Class. Prop. - Fusione” – pratica n. RM0125111 (n. 20570.1/2013)
14 febbraio 2013 

all’attualità 
*********

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
Fabbricati 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 501

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 502 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 509 

foglio 669, p.lla 2526, subalterno 510 

ɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕ

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I M

AR
TI

N
O

 M
AS

SI
M

IL
IA

N
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 7

23
e0

36
f2

47
46

2b
ab

4b
bf

75
a1

5f
54

7b
f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Elaborato peritale – PE 781/2022 – “Phoenix Asset Management S.p.A.”/”  S.r.l.”  
 

Pag. 17 di 56
 

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sez. Foglio Part. Sub. Zona 
Cens.

Cat. Classe Consistenza Superficie 
catastale

Rendita Piano

B
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Sovrapposizione dello stato dei luoghi (in rosso) all’ultima planimetria catastale in atti 

deposito

lavaggio automatico

deposito

C

Sovrapposizione dello stato dei luoghi (in rosso) all’ultima planimetria catastale in atti 
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d’ufficio

ultima planimetria in atti

bene comune non censibile

D

Sovrapposizione delle mappe catastali (in arancione) all’ultima ortofoto disponibile 
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La porzione identificata con il numero di particella 737 
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ɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕ … a 

destinare e a mantenere permanentemente una superficie di metri quadrati 850 (ottocentocinquanta) a 

parcheggio pubblico e metri quadrati 390 (trecentonovanta) a parcheggio privato, insistenti sulla 

particella 737 del foglio 669, di proprietà dei signori ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ e ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ, al servizio del 

suddetto locale , assumendone a propria cura e spese, 

l'ordinaria e straordinaria manutenzione e sistemazione, nonché' a porre a dimora su detta area di 

parcheggio n. 21 (ventuno) alberi di altezza non inferiore a metri 4,50 (quattro virgola cinquanta) 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I M

AR
TI

N
O

 M
AS

SI
M

IL
IA

N
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 7

23
e0

36
f2

47
46

2b
ab

4b
bf

75
a1

5f
54

7b
f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Elaborato peritale – PE 781/2022 – “Phoenix Asset Management S.p.A.”/”  S.r.l.”  
 

Pag. 22 di 56
 

La scala accessibile dalla corte esclusiva, che porta alla particella 732 (sinistra e destra), 
 oltre alla zona dove sono installate le macchine dell’impianto di aerazione dei locali (destra) 

… La presente compravendita viene fatta ed accettata nello stato e condizione di fatto e di 

diritto in cui l’immobile come sopra venduto attualmente si trova, con tutti e singoli suoi annessi e connessi, 

adiacenze e pertinenze, accessi e recessi, azioni e ragioni, diritti, usi e servitù attive e passive e così come si 

possiede e si ha dalla Società venditrice diritto di possedere e godere e, particolarmente, con tutti i diritti 

ed obblighi, locali e spazi in comunione a norma di legge. …
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… Pur non assumendo l’obbligo di 

fornire la relativa documentazione, garantisce la Società venditrice, volendo in caso contrario rispondere 

dell’evizione e dei danni ai sensi di legge, la buona e piena proprietà dell’immobile venduto, ad essa 

pervenuta in virtù di atto a rogito Notaio Perrotta di Roma in data 27 dicembre 1991, repertorio 

47790/14921, registrato a Roma il 16 gennaio 1992 e trascritto presso la Conservatoria dei Registri 

Immobiliari di Roma 1 in data 25 gennaio 1992, formalità 11496. La società venditrice garantisce altresì, 

dell’immobile venduto, la libertà da pesi, oneri, vincoli, litispendenze, privilegi anche fiscali, iscrizioni e 

trascrizioni pregiudizievoli ad eccezione di: - ipoteca a favore di EFIBANCA iscritta in data 6 febbraio 1992 

al numero 2027 di formalità, che verrà cancellata a spese del venditore e a mia cura; - ipoteca a favore 

della Banca di Credito Cooperativo iscritta in data 6 agosto 1997 al numero 11887 di formalità. …

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕ

… a destinare e a mantenere permanentemente una superficie di metri quadrati 850 

(ottocentocinquanta) a parcheggio pubblico e metri quadrati 390 (trecentonovanta) a parcheggio privato, Fi
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insistenti sulla particella 737 del foglio 669, di proprietà dei signori ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ e ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ, al 

servizio del suddetto locale , assumendone a propria cura e 

spese, l'ordinaria e straordinaria manutenzione e sistemazione, nonché' a porre a dimora su detta area di 

parcheggio n. 21 (ventuno) alberi di altezza non inferiore a metri 4,50 (quattro virgola cinquanta) 

  

… Egr. Architetto, come anticipato per le vie brevi, riterrei che  il "giusto prezzo" che 

costituisce il parametro per valutare la congruità ex art. 2923 cc non possa essere individuato con il valore 

minimo dell'OMI. Ciò per vari ordini di considerazioni. Innanzitutto perché il termine di “giusto prezzo” 

indica un parametro di equilibrio e riterrei faccia riferimento ad una media tra i vari valori per cui, nel 

nostro caso, anche ove si considerassero solo il valori OMI il prezzo dovrebbe esprimere la media tra detti 

valori. In secondo luogo, perché l’OMI non sempre esprime i valori corretti di mercato per cui il “giusto 

prezzo, come avviene di prassi, viene calcolato sulla base della verifica del valore del canone locativo medio 

tramite comparazione con immobili similari posti nelle vicinanze di quello pignorato, e della verifica circa 

la corrispondenza del valore medio a quello di effettivo di mercato. La pregherei, pertanto, di rivedere in 

tal senso l’elaborato peritale. A disposizione per qualsiasi confronto sulla questione, attendo un suo cortese 

riscontro. Cordiali saluti.ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ …

… Buongiorno, allego elaborato peritale aggiornato anche a seguito di confronto con il custode, 

avvocato Aiello. Non ho ritenuto di recepire le osservazioni inviate dall'Avvocato ɕɕɕɕɕ (che allego) in 

quanto è stato preso il valore OMI minimo per le seguenti motivazioni: l'immobile sviluppa una superficie 

di medie/grandi dimensioni superiore alle superfici medie della zona per immobili di caratteristiche 

analoghe, pertanto, considerando che con l'aumentare delle superfici il valore al mq diminuisce si è ritenuto 

di attestarsi sul valore minimo, anche in considerazione della scarsa commerciabilità del manufatto che è Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I M

AR
TI

N
O

 M
AS

SI
M

IL
IA

N
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 7

23
e0

36
f2

47
46

2b
ab

4b
bf

75
a1

5f
54

7b
f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Elaborato peritale – PE 781/2022 – “Phoenix Asset Management S.p.A.”/”  S.r.l.”  
 

Pag. 25 di 56
 

situato in una zona limitrofa anche allo stesso agglomerato urbano periferico. Il presente elaborato verrà 

depositato nei termini previsti. Segue pec con allegati. Distinti saluti …

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ … parte dell’immobile di sua 

proprietà per le finalità di utilizzo previste dallo statuto dell’Associazione. Il conduttore a tale titolo 

accetta, l’immobile sito a Roma, in Via Roccacasale n.30, della superficie di circa mq 400 composto da uno 

stabile al piano terra identificato al SUB 501 e adiacente spazio esterno (fronte sale). La 

locazione viene stipulata per lo svolgimento esclusivo delle attività relative alla pratica della disciplina del 

Karate e di organizzazione di feste, eventi e manifestazioni … … 

Il contratto avrà durata di 6 anni (6+6) con decorrenza dal 17 gennaio 2022 al 17 gennaio 2028 

Il canone di locazione viene fissato in € 4.800,00 annue da pagarsi presso Via Roccacasale 30 

con rate mensili anticipate il gg 5 di ogni mese per 12 mesi e per tutta la durata del contratto pari ad € 

400 mensili … F

adiacente spazio esterno

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ … parte dell’immobile di sua proprietà per le finalità di utilizzo commerciale dello 

stesso (attività di ristorazione e bar). Il conduttore a tale titolo accetta, l’immobile sito a Roma, in Via 

Roccacasale n. 30, della superficie di circa mq. 450 composto da uno stabile al piano terra identificato al 

SUB 502 e adiacente spazio esterno (Porticato). … … Le 

parti fissano la consegna dei locali per il giorno 1 giugno 2020. Il contratto avrà durata di nove anni con 

decorrenza dal 1 giugno 2020 al 1 giugno 2029. …

… per i primi sei anni, il canone annuo di locazione è stabilito in Euro 24.000 

(ventiquattromila/00) da versare in canoni mensili di Euro 2.000 (duemila/00) a partire dal 1 del mese di 

giugno 2020 Successivamente, a decorrere dal settimo anno, il canone annuo di locazione è 

stabilito in Euro 36.000 (trentaseimila/00) da versare in rate mensili di Euro 3.000 

(duemilacinquecento/00) a partire dal 1 del mese di giugno 2026 …

… 3.000 … … 

duemilacinquecento/00 …
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G

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2 
Provincia: ROMA 
Comune: ROMA 
Fascia/zona: Suburbana/LUNGHEZZA – CASTELVERDE - FOSSO SAN GIULIANO (VIA DEL FOSSO 
DELL`OSA) 
Codice zona: E165 
Microzona: 198 
Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico 
Destinazione: Commerciale 

Tipologia Stato 
conservativo 

Valore Mercato 
(€/mq) 

Superficie 
(L/N) 

Valori Locazione 
(€/mq x mese) 

Superficie 
(L/N) 

Min Max Min Max 
Negozi Normale 800 1150 L 6,5 9,5 L 
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giusto prezzo

giusto prezzo

adiacente spazio esterno
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Individuazione delle porzioni di area esterna probabilmente concessa ai due immobili 

Periodo Proprietà Atti

29 maggio 1973 
 27 dicembre 1991 

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕ ɕ ɕ
 ɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
 ɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
 ɕɕɕɕɕɕɕ

Atto tra vivi - Compravendita

Rogante Data Rep. Racc.

Registrazione

Presso Data N. Vol. n.

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

27 dicembre 1991 
 29 dicembre 2005 

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Atto tra vivi– Compravendita

Rogante Data Rep. Racc.

Registrazione

Presso Data Reg. n. Vol. n.
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Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

29 dicembre 2005 
30 marzo 2006 

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Atto tra vivi – Fusione di società per incorporazione

Rogante Data Rep. Racc.

 

   

Registrazione

Presso Data N. Vol. n.

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

30 marzo 2006 
l’attualità 

 ɕ ɕ ɕ ɕ ɕ ɕ ɕ ɕ ɕ ɕ

 ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Atto tra vivi - Compravendita

Rogante Data Rep. Racc.

Registrazione

Presso Data N. Serie

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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H

Atto tra vivi – Compravendita 

Trascritto a Roma il 6 aprile 2006, reg. gen. 41570, reg. part. 23634 
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Atto tra vivi – Atto unilaterale d’obbligo edilizio 

Trascritto a Roma il 18 ottobre 2011, reg. gen. 116668, reg. part. 74525 

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

… Premesso che la "ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ S.r.l." ha presentato in data 6 dicembre 2010 
con protocollo n. 72457, una denuncia di inizio attività - D.I.A. presso il Dipartimento IX, politiche di 
attuazione degli strumenti urbanistici, per il cambio di destinazione d'uso del locale di cui sopra da 
industriale/artigianale a commerciale; che l'istanza è stata approvata dal responsabile tecnico del 
procedimento ai sensi dell'articolo 20 del D.P.R. 380/01 e che Roma Capitale ha subordinato la 
validità della D.I.A da parte della società del trascrivendo titolo mediante il quale si obbliga: a 
mantenere permanentemente ed irrevocabilmente la destinazione d'uso commerciale del locale in 
oggetto l'obbligazione anzidetta, da trascriversi presso l'Ufficio dei Registri 
Immobiliari di Roma 1, non potrà essere cancellata o modificata senza il benestare del Comune di 
Roma. …

Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili 

Trascritto a Roma il 7 luglio 2022, reg. gen. 91760, reg. part. 64506 
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ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili 

Trascritto a Roma il 17 giugno 2024, reg. gen. 73187, reg. part. 55437 

************* *************

Ipoteca volontaria – Concessione a garanzia di mutuo fondiario 

Iscritta a Roma il 6 aprile 2006, reg. gen. 41571, reg. part. 12191 

************* *************

Ipoteca volontaria – Concessione a garanzia di mutuo fondiario 

Iscritta a Roma il 22 luglio 2011, reg. gen. 84352, reg. part. 17315 

************* *************
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Ipoteca volontaria – Concessione a garanzia di mutuo fondiario 

Iscritta a Roma il 21 aprile 2015, reg. gen. 38052, reg. part. 5915 

************* ************* ************* ******** ************* *************

******************* 
I

Atto tra vivi – Fusione di società per incorporazione 

Trascritto a Roma il 26 gennaio 2006, reg. gen. 8715, reg. part. 4993 ************* ************************** *************

… In Roma, località Quarto dell’Osa, e precisamente: - locale ad uso laboratorio 
artigianale costituito del solo piano terreno, con annessa circostante corte; il tutto confinante con 
proprietà ******, proprietà *******, residua proprietà del venditore, via Rocca Casale, salvo altri; 
introdotto al Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Roma al foglio 669, particella 2526, Z.C.6 cat D/7 
rendita euro 7.591,92. …
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********************

******************* *********************
J

Atto tra vivi – Compravendita 

Trascritto a Roma il 25 gennaio 1992, reg. gen. 14312, reg. part. 11496 
… Il signor ************* vende e trasferisce alla “*********************** 

– Società a responsabilità limitata”, che accetta ed acquista, il seguente immobile sito in comune di 
Roma, località Quarto dell’Osa, e precisamente: – locale ad uso laboratorio artigianale costituito del 
solo piano terreno, con annessa circostante corte; il tutto confinante con proprietà ******, proprietà 
.******, residua proprietà del venditore, via Rocca Casale, salvo altri; introdotto al Nuovo Catasto 
Edilizio Urbano di Roma alla---Partita 448872, Foglio 669, nn. 733 e 2526, a seguito di denunzie 
registrate in data 24 settembre 1990 al n. 76225 ed in data 3 dicembre 1991 al n. 99845 …

************* * * * * * * * * * * * * * ********** ******************

K

Atto per causa di morte – Accettazione tacita di eredità 

*************
Trascritto a Roma il 4 novembre 2009, reg. gen. 145270, reg. part. 80009 ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************************** ************* ************* *************
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… Accettazione tacita di eredità derivante da atto di compravendita a rogito del Notaio 
Camilla de Martino di Roma in data 28 ottobre 2009, rep. n. 25309/12932, in corso di registrazione 
e trascrizione. …

Atto tra vivi – Compravendita 

Trascritto a Roma il 4 novembre 2009, reg. gen. 145271, reg. part. 80010 ************* ************* ************* *************
 ************* ************* ************* ************************** ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* ************* *************

 
Atto tra vivi – Atto unilaterale d’obbligo edilizio 

Trascritto a Roma il 18 ottobre 2011, reg. gen. 116669, reg. part. 74526 

************* ************* ************* *************
 ************* ************* ************* *************

… Premesso che i signori ************* e ************* sono proprietari di un 
appezzamento di terreno, sito in comune di Roma, Località Lunghezza, distinto in Catasto Terreni 
del Comune di Roma al foglio 669, particella 737, seminativo, classe 3, ha 00.10.50, R.D. euro 9,50, 
R.A. euro 4,07, terreno adiacente al locale industriale/artigianale di proprietà della società "******
************* S.r.l."; - che la "**************** S.r.l." ha presentato in data 6 dicembre 2010 con Fi

rm
at

o 
D

a:
 D

I M
AR

TI
N

O
 M

AS
SI

M
IL

IA
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 7
23

e0
36

f2
47

46
2b

ab
4b

bf
75

a1
5f

54
7b

f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Elaborato peritale – PE 781/2022 – “Phoenix Asset Management S.p.A.”/”  S.r.l.”  
 

Pag. 35 di 56
 

protocollo n. 72457, una Denuncia di Inizio Attività - D.I.A. presso il Dipartimento IX, Politiche di 
Attuazione degli Strumenti Urbanistici, per il cambio di destinazione d'uso del locale di cui sopra da 
industriale/artigianale a commerciale; - che l'istanza è stata approvata dal responsabile tecnico del 
procedimento ai sensi dell'articolo 20 del D.P.R. 380/01 e che Roma Capitale ha subordinato la 
validità della D.I.A da parte di essi comparenti del trascrivendo titolo mediante il quale si obbligano: 
a destinare e a mantenere permanentemente una superficie di metri quadrati 850 
(ottocentocinquanta) a parcheggio pubblico e metri quadrati 390 (trecentonovanta) a parcheggio 
privato, insistenti sulla particella 737 del foglio 669, di proprietà dei signori ************* e 
*************, al servizio del suddetto locale, assumendone a propria cura e spese, l'ordinaria e 
straordinaria manutenzione e sistemazione, nonché' a porre a dimora su detta area di parcheggio 
n. 21 (ventuno) alberi di altezza non inferiore a metri 4,50 (quattro virgola cinquanta), così come 
risulta dalla planimetria allegata al trascrivendo titolo, dove la superficie destinata a parcheggio è 
bordata in colore "rosso". Le obbligazioni anzidette, da trascriversi presso l'Ufficio dei Registri 
Immobiliari di Roma 1, non potranno essere cancellate o modificate senza il benestare del Comune 
di Roma. …

Atto tra vivi – Compravendita di diritti edificatori 

Trascritto a Roma il 1° giugno 2012, reg. gen. 56923, reg. part. 41811 ************* ************************** ************* ************* *************  ************* ************* ************* *************

… Quanto oggetto della compravendita è stato così descritto nell'atto di cui si chiede la 
trascrizione: diritti edificatori per la realizzazione della volumetria di mc. 375 
(trecentosettantacinque) con destinazione residenziale afferente l'area ricompresa in zona di piano 
regolatore classificata "Zona O" compresa nel Piano Particolareggiato n. 18 "Castelverde - Osa S. 
Eligio", censita nel N.C.T. alla sezione c, foglio 669, particella 737, are 10.50, R.D. euro 9,50, R.A. euro 
4,07. la vendita è stata fatta ed accettata con tutti gli annessi e connessi, aderenze e pertinenze, usi, 
diritti, azioni e ragioni, servitù attive e passive, a corpo, tutto incluso; nello stato di fatto e di diritto, 
ben noto alla parte acquirente, in cui quanto venduto si trovava, si possedeva e si aveva diritto di 
possedere dai venditori per acquisto fattone con atto a rogito del Notaio Camilla de Martino di Roma 
in data 28 ottobre 2009 repertorio n. 25309/12932, registrato a Roma 3 il 2 novembre 2009 al n. 
38277 serie 1t e trascritto a Roma 1 il 4 novembre 2009 al n. 80010 di formalità. …

Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili 

Trascritto a Roma il 12 maggio 2021, reg. gen. 61318, reg. part. 42487 ******* *********************** ************* ************* *************
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 ************* ************* ************* *************

a) Disegno definitivo degli 

elaborati prescrittivi "Sistemi e regole" e "Rete ecologica" del PRG '08 …

Castelverde–Osa S. Eligio

Città della trasformazione – Ambiti a pianificazione particolareggiata definita Zona “O” n. 18 “Castelverde–Osa S. Eligio” 
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Rete ecologica – Nessuna prescrizione 

Carta per la qualità – Nessuna prescrizione 

Geoportale
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Piano particolareggiato n. 18 “Castelverde – Osa S. Eligio” – Zonizzazione 
Conservazione, completamento e nuova edificazione residenziale, non residenziale e mista 

PTPR Tav. A – Paesaggio degli insediamenti urbani 
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PTPR Tav. B – Aree urbanizzate del PTPR 

********************

… il presente modello costituisce scissione, sostituzione e rettifica del precedente mod. 47/85–R–

D e integra la domanda di condono presentata presso la Circ.ne VIII il giorno 1–4–1986 al prot n° 13938 e 

registrata presso la rip.ne XV il 12-2-1987 al prot. n° 27096, nonché sostituisce il progressivo n° 

0539482305 e viene inserito il progressivo prestampato. …
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Stralcio dalla planimetria catastale allegata alla concessione edilizia in sanatoria n. 293142/2003 

********
****************

L

… ampliamento di un locale ad uso artigianale …
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M

Stralcio dall’elaborato grafico prot. 153905/97 – piano terra (non in scala) 

 
Stralcio dall’elaborato grafico prot. 153905/97 – primo piano (non in scala) 

… stati effettuati interventi manutentivi con DIA prot. VIII Municipio 

n° 33679 del 18/05/2006 e n° 67798 del 30/07/2009 …

… i relativi fascicoli non sono stati reperiti presso l’archivio di questo Ufficio. Si allegano 

inoltre le distinte di protocollo delle pratiche prot. CH/2009/54935 e CH/2009/54939 riguardanti 

rispettivamente integrazione relazione e progetti e la comunicazione fine lavori e collaudo relativi alla 

Comunicazione Lavori DPR 380/01 prot. CH/2006/33679, i cui fascicoli non sono stati reperiti presso 

l’Archivio di questo Ufficio. …

N

… cambio di destinazione d’uso senza opere da 

industriale/artigianale a commerciale …

… La maggiore Fi
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dotazione di parcheggi per l’uso commerciale sarà soddisfatta destinando a tale scopo anche un lotto di 

terreno (p.lla 737) nella disponibilità della proprietà; le quantità previste risultano compatibili con quelle 

minime stabilite dalle norme vigenti come anche è stato rispettato il numero minimo di 

alberature da porre a dimora. …

O

Stralcio dall’elaborato grafico prot. 79104/2011 – stato “ante operam” piano terra (non in scala) 

 
Stralcio dall’elaborato grafico prot. 79104/2011 – stato “ante operam” primo piano (non in scala) 
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Stralcio dall’elaborato grafico prot. 79104/2011 – stato “post operam” piano terra (non in scala) 

Stralcio dall’elaborato grafico prot. 79104/2011 – stato “post operam” piano terra (non in scala) 
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Individuazione delle superfici oggetto di sanatoria al 1985 

 

Individuazione delle superfici oggetto di sanatoria al 1994 – piano terra 
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Individuazione delle superfici oggetto di sanatoria al 1994 – primo piano

post operam

ante operam
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Bene n. 1 

Bene n. 2 

Bene n. 3 

Bene n. 4

… il diritto di piena proprietà 

spettante a **************** SRL, CF e P Iva ***************, con sede in Roma, in persona del suo l.r.p.t., 

sulle seguenti porzioni immobiliari site in Comune di Roma, Via Roccacasale n. 30 e precisamente: – 

immobile cat D/8 censito al Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 669, part. 2526, sub. 501, z.c. 

6, piano T; – immobile cat D/8 censito al Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 669, part. 2526, 

sub. 502, z.c. 6, piano T; – immobile cat D/8 censito al Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 

669, part. 2526, sub. 510, z.c. 6, piano 1. Sono comprese nel pignoramento le ragioni di comproprietà che 

competono alle unità immobiliari sopra descritte sull’area e su tutte le parti del fabbricato che per legge, 

uso o destinazione sono da ritenersi comuni. … Fi
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bene comune non censibile

Destinazione Superficie 
netta 

Superficie 
Lorda

Coefficiente Superficie 
Convenzionale

Altezza Piano

subalterno 501 – Attività sportiva 

subalterno 502 – Ristorante 

subalterno 509 – Corte esclusiva 

subalterno 510 – Uffici 

Superficie convenzionale complessiva: 1.240,94 mq 
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International Valuation Standards

IMMOBILE COMMERCIALE INDIPENDENTE CASTELVERDE 
Roma zona Prenestina adiacente uscita A24 Roma Est, zona Castelverde proponiamo in vendita un 
complesso immobiliare commerciale di Mq 860 c. a. composto da piano terra di Mq 428 c. a. più piano 
primo di Mq 326 c. a. con terrazzi di Mq 92 c. a. Completano la proprietà un magazzino di Mq 108 c. a. e 
piazzale/parcheggio di Mq 1150 c. a. vendesi Euro 650.000, 00 anche in formula rent to buy. Per ulteriori 
informazioni e sopralluoghi sul posto contattateci al numero ************* AFFITTARE o VENDERE un 
immobile e facile se ti affidi ai professionisti del settore! CHIAMACI!!! SIAMO A TUA DISPOSIZIONE AI 
NUMERI ************* - *************. La nostra società opera da anni nel settore immobiliare 
rivolgendosi al mondo dell'imprenditoria e degli operatori specialistici del real estate. Grazie all'esperienza 
consolidata dedicandosi a questo particolare segmento del mercato, rispondiamo ad ogni esigenza legata 
all'acquisto, alla vendita, alla locazione e alla valorizzazione di immobili ad uso terziario, industriale e 
commerciale. Gestiamo infatti in modo professionale ed efficiente la complessità delle tematiche legate alle 
esigenze immobiliari delle aziende, proponendo un'ampia gamma di soluzioni alle necessita dei clienti. La 
nostra divisione intermediazione immobiliare offre tutti i servizi necessari al proprietario, per la 
commercializzazione del proprio immobile, ed all'utilizzatore, per la ricerca dell'immobile adatto alle sue 
esigenze. Svolgiamo attività di consulenza rivolta alla compravendita, locazione e valutazione di immobili 
industriali, commerciali, uffici e residenziali. In particolare: Uffici: attività rivolte a imprese del settore 
terziario per la ricerca, l'acquisto, la vendita e la locazione di immobili ad uso ufficio. Industria: attività 
rivolte a imprese del settore industriale, logistico e produttivo per la ricerca, l'acquisto, la vendita e la 
locazione di aree e immobili strumentali. Retail: servizi e attività a imprese del settore commerciale per la 
ricerca, l'acquisto, la vendita e la locazione di immobili destinati ad attività commerciali quali negozi, 
catene di punti vendita, centri commerciali, che implicano un contatto diretto con il pubblico. I nostri 
principali servizi: Servizi dedicati al proprietario valutazione dell'immobile reperimento documentazione 
presso gli Enti preposti ricerca di acquirenti e/o conduttori sviluppo dei contatti conduzione delle 
trattative e assistenza fino alla sottoscrizione dei contratti Servizi dedicati all'utilizzatore analisi delle Fi
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esigenze e di mercato individuazione dell'immobile conduzione delle trattative e assistenza fino alla 
sottoscrizione e registrazione dei contratti. 
Caratteristiche 
RIFERIMENTO E DATA ANNUNCIO EK-107179017 - 06/11/2023 
CONTRATTO Vendita | Affitto con riscatto 
TIPOLOGIA Locale commerciale 
SUPERFICIE 863 m² | commerciale 1.207 m² - Vedi dettaglio 
LOCALI 5 locali, 2 bagni, doppio ingresso 
PIANI 2 piani: Piano terra, 1°, con accesso disabili 
TOTALE PIANI EDIFICIO 2 piani 
ALTEZZA SOFFITTI 3 m 
POSTI AUTO 30 in parcheggio/garage comune 
DISPONIBILITÀ Libero 
ALTRE CARATTERISTICHE 
Costi 
PREZZO € 650.000 
CAUZIONE Non indicata 
Efficienza energetica G≥ 175 kWh/m² anno 
STATO Da ristrutturare 

   
Alcune delle fotografie presenti nell’inserzione 

La planimetria riportata nell’inserzione Fi
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Inquadramento territoriale dell’immobile oggetto dell’inserzione 

OMI

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2 
Provincia: ROMA 
Comune: ROMA 
Fascia/zona: Suburbana/LUNGHEZZA - CASTELVERDE - FOSSO SAN GIULIANO (VIA DEL FOSSO 
DELL`OSA) 
Codice zona: E165 
Microzona: 198 Fi
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Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico 
Destinazione: Residenziale 

Tipologia Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

(€/mq) 

Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione 

(€/mq x mese) 

Superficie 

(L/N) 

Min Max Min Max 
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DPR 380/2001

ristrutturazione edilizia

restauro e risanamento conservativo

Fi
rm

at
o 

D
a:

 D
I M

AR
TI

N
O

 M
AS

SI
M

IL
IA

N
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 7

23
e0

36
f2

47
46

2b
ab

4b
bf

75
a1

5f
54

7b
f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Elaborato peritale – PE 781/2022 – “Phoenix Asset Management S.p.A.”/” S.r.l.”  
 

Pag. 53 di 56
 

… Nei casi previsti dagli articoli 15, 16, 18 e 19, il responsabile 

dell’abuso, nonché il proprietario, ove non coincidente con il primo, può richiedere il rilascio del permesso 

di costruire in sanatoria o presentare denuncia di inizio attività in sanatoria,  2. Il permesso 

di costruire e la denuncia di inizio attività in sanatoria sono subordinati al pagamento, a titolo di oblazione: 

c) nei casi previsti dall’articolo 19, di un importo da un minimo di mille euro ad un massimo 

di 10 mila euro, in relazione alla gravità dell’abuso. …

… Ferma restando la sospensione dei lavori prevista dall’articolo 14 

per le opere non ultimate, il dirigente o il responsabile della struttura comunale competente, qualora 

accerti l’esistenza di interventi edilizi di cui all’articolo 22, commi 1 e 2, del d.p.r. 380/2001 e successive 

modifiche, nonché mutamenti di destinazione d’uso nell’ambito di una stessa categoria previsti 

dall’articolo 7, comma terzo, della l.r. 36/1987, in assenza della prescritta denuncia di inizio attività o in 

difformità dalla stessa …

… da un minimo di mille euro ad un massimo di 10 mila euro, in relazione alla gravità 

dell’abuso …

SCIA in sanatoria ex art. 37

Oneri per la regolarizzazione urbanistica complessivi €  43.901,24 

da ristrutturare
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pari in cifra tonda ad € 514.000,00 (euro cinquecentoquattordicimila/00) 
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