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INCARICO

Il sottoscritto Architetto Antonello Amicone, con Studio Professionale in San Gregorio da
Sassola (RM), Localita Colle della Cantina n. 4, iscritto presso ’Ordine degli Architetti P.P.C. di
Roma e Provincia al n. 20327 con PEC a.amicone@pec.archrm.it; veniva nominato Consulente
Tecnico d’Uftficio nel procedimento di cui in epigrafe, in data 28/03/2020 dall’lll.mo Giudice
Dottor Marco Piovano. Lo stesso accettava il suddetto incarico, prestando giuramento telematico di
rito presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in data 14/04/2020.

All. 1 Verbale di nomina e giuramento CTU

CESPITI OGGETTO DELLA PRESENTE RELAZIONE DI STIMA

Alcuni cespiti oggetto di pignoramento immobiliare, verranno di seguito ricompresi nel
LOTTO QUATTRO cosi composto:
o  Bene N°1 - ALBERGHI E PENSIONI (D/2)

Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 265, pian1 T - 1;
11 tutto per come precedentemente distinto presso NCEU del Comune di Mentana al: Foglio 29, p.lla 148, sub 3

e Bene N°2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO (C/2)

Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 261 e n. 265, piano T;
1l tutto per come precedentemente distinto presso NCEU del Comune di Mentana al:- Foglio 29, p.lla 520

INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - IMMAGINI SATELLITARI

DATI COMUNE
Denominazione: FONTE NUOVA — provincial: RM - codice catastale: M309 - Codice istat: 058122 -
Ripartizione geografica istat: Centro - Grado urbanizzazione: "piccole citta ¢ sobborghi" o "zone a densita
intermedia di popolazione" - Tribunale di competenza: Tribunale di Tivoli - Regione Agraria: Colline
della Sabina meridionale

RIPARTIZIONE SOVRACOMUNALE

Denominazione: Roma — Tipologia: Citta metropolitana

ZONA ALTIMETRICA Denominazione: Collina interna - Altitudine centro: 130 mlm
ZONA CLIMATICA

Zona: D - Gradi giorno: 1601 - Periodo di accensione: 1° novembre - 15 aprile ore giomaliere: 12 ore
CLASSIFICAZIONE SISMICA AL 2013

Zona: 2B — Rischio Medio, possono verificarsi terremoti abbastanza forti
COORDINATE Latitudine: 42.0108861 — Longitudine: 12.6398577
CODICE QR

QR code
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DATI CATASTALI DEI CESPITI PRESENTI NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

Immobile n. 2
Comine F127 - MENTANA (RM)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 20 Particella 148 Subalterno 3
Natura D2 - ALBERGHI E PENSIONI Consistenza =
Indirizzo VIA NOMENTANA N. civica| 265
Piano T-1
Immobilen. 3
Comune F127 - MENTANA (RM)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 29 Particella 520 Subalterno -
Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI Consistenza 13 metri quadri
DEPOSITO
Indirizze VIA NOMENTANA N. civico 261
(MENTA)
Piano IE

Siriporta la descrizione degli immobili per come rappresentati all interno della Sezione B della nota
di trascrizione del 15/01/2020 Reg. Part 1104 e Reg. Gen. 1519, originata dall’atto di Pignoramento
immobiliare.

DATI CATASTALI PER COME ATTUALMENTE CENSITI AL COMUNE DI FONTE NUOV A

Situazione aggiornata al : 25/02/2022
Soggetto selezionato

Immchili ndividuati: &

Elenco immobili per diritti e quote

Catasto THolare: Ubicazione Foglio Particelid’ Sub O Classe  Ci Rendita  Partia Aln:;m
e Propriela’ per  FONTE NUOVARM) VIA NOMENTANA n- 265Piano | 2inc, | g 4 t5on Euro:
Ll T 1351750
3 Proprieta’ per  FONTENUOVARM) VIANOMENTANARN. 261265 \\oupg  gog cacn 18 1307 Euro: 2014

u Piano T

I suddetti beni immobili sono situati nel Comune Amministrativo e Censuario di FONTE
NUOVA (Censuario per VARIAZIONE TERRITORIALE del 15/10/2001 in atti dal 23/09/2021 LEGGE REGIONALE
N 25 DEL 05/10/1999 proveniente dal comune di Mentana F127; trasferito al comune di Fonte Nuova M309. (n.
§/2021).

All. 11 Visure Catastadi - NCEU ed NCT

DATI CATASTALI DEI CESPITI PER COME CENSITI
. . " f 156 =

B8
e 17 .
—
/ 5 ¥
II" / /_/
/ X
H'x /J/ 1 y. 5
| Manta Palambina A
’/;l r/ 148 /'/ KAG?Q
e ®
(
[ |
—_—
B o -
Inrossoé stato rappresentato il “perimetro” della consisteriza oggetto di pignoramento
4

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

Firmato Da; AMICONE ANTONELLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2019584 76f80f946b35%9ac1fe17e23e

-




DESCRIZIONE GENERALE
LOTTO QUATTRO

La presente relazione di stima riguarda un intero corpo di fabbrica, articolato su due livelli
fuori terra (fra loro sovrapposti e comunicanti sia mediante la scala interna sia attraverso i
percorsi pedonali posti all esterno) 1l tutto sormontato da una copertura a falde inclinate

L immobile principale, allo stato attuale, ¢ adibito a casa di riposo per le persone della terza

eta. individuato dalla Categoria catastale D/2 - ALBERGHI E PENSIONI e denominato |||
_ situato nel Comune di Fonte Nuova (Rm), Localita Tor Lupara, con

accesso dalla Via Nomentana n. 265 € posto in posizione periferica ed isolata rispetto al centro della
cittadina, dalla quale dista qualche chilometro. I Comune amministrativo (divenuto anche
censuario dal 23/09/2021) per posizione ed estensione territoriale, ricade nell’area denominata Citta
Metropolitana di Roma Capitale. L’accesso al compendio, ha luogo percorrendo una strada di
natura privata, rifimita e provvista di manto impermeabile che diparte dalla Via Nomentana,
consentendo il raggiungimento, sia dell’immobile in oggeto sia dei manufatti posti nelle immediate
vicinanze. Detto percorso carrabile ricadendo, in parte, all’interno di un’altra particella (non oggetto
ne di pignoramento immobiliare ne gravato di servitii di passaggio), pone 1 cespiti ricompresi nel
LOTTO QUATTRO, in una condizione di “INTERCLUSIONE”.

Completano la consistenza di detto lotto: 1 percorsi esterm, il piazzale antistante, la corte di
pertinenza, la piscina ed il magazzino (individuato catastalmente ma non presente materialmente).

Non sono materializzati 1 confim che dovrebbero consentire 1’esatta individuazione della
consistenza immobiliare riguardante I’estenzione della p.lla 148

= b

Y -

Per tipologia edilizia il manufatto ¢ assimilabile ad una “Villa indzpendente 2

IL CORPO DI FABBRICA PRINCIPALE, ¢ stato realizzato in epoca remota, probabilmente
intorno agli anni 30’ ed é stato wiilizzato per molti anni come residenza privata. La struttura si presenta in
buone condizioni conservative; dove I prospetti appaiono intonacati con colorvi chiari, la copertura in legno
¢ a falde inclinate ed [ vani murari visultano prowisti di infissi e servamenti. Sono presenti elementi
aggettanti, realizzati in prosecuzione dei piani di calpestio (balconi, terrazzi e piazzali).

CASA DI RIPOSO PER PERSONE DELLA TERZA ETA’ (catastalmente D/2) & composta, tra le
altre cose, da numero 9 (nove) camere indipendenti, rifinite, ammobiliate e provviste, ognuna, di
bagno privato; appaiono direttamante raggiungibili mediante le porte d’ingresso accessibili dalle
aree comuni {disimpegni) e sono presenti in entrambi 1 piam del fabbricato.
Internamente la superficie appare suddivisa da tramezzature che ne definiscono e ne delimitano lo
spazio, composto da diversi ambienti, cosi distribuiti:
Al PIANO TERRA sono presenti: [’ingresso, il soggiorno con area pranzo, la cucina, i
ripostigli, gli uffici, le n. 2 camere provviste di bagno interno, il vano scala ed il vano ascensore
che consentono il raggiungimento del Piano Primo.
Tra 1l piano terra ed il primo, percorrendo il tratto iniziale della scala, s1 accede mediante
pianerottolo ad un livello intemedio; composto da una superficie di piccole dimensioni adibita
principalmente a: bagni e locale tecnico.
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Al PIANO PRIMO sono presenti: # disimpegno (corridoio di collegamento tra i vari ambienti), le
n. 7 camere da letto provviste di bagno interno, i n. 2 terrazzi, il locale deposito (ripostiglio) ed le
porte di collegamenti con ['esterno.

Gli ambienti sono rifiniti, le pareti sono intonacate e tinteggiate con colori chiari; la
pavimentazione ¢ presente in tutti gli ambienti, le pareti verticali dei bagni e della cucina appaiono
parzialmente rivestite da piastrelle. Sono presenti infissi a chiusura dei vani murari prospettici.

Le AREE ESTERNE riguardano: Una porzione di parcheggio, il piazzale antistante l'ingresso alla
struttura, [ percorsi, I terrazzi, una parte della strada di accesso, la piscina e le superfici poste sul retro del
fabbricato. 11 lotto in oggetto & privo di confini materiali, necessari a delimitare ed individuare
correttamente il perimetro complessivo delle due particelle che lo riguardano.

MAGAZZINO E LOCALE DI DEPOSITO (catastalmente C/2) identificato dalla plla 520,
risulta rappresentato all’interno dell’estratto di mappa e provvisto di una propria plamimetria
catastale. Si precisa che in sede di sopralluogo, nella zona indicata nella documentazione catastale,
non si ¢ rilevata la presenza di alcun manufatto, ma la sola presenza di una area pavimentata priva
di elemnti strutturali. Si rileva altresi, la presenza di un piccolo volume, realizzato in blocchetti di
cemento, posto nelle immediate vicinanze del fabbricato di natura “abusiva”.

COMPONENTI IMPIANTISTICHE
- IMPIANTO ELETTRICO®*, & provvisto di centralina posta al piano terra rialzato; direttamente collegata al
contal:ore generale a]logglal:o probabilmente su altra particella (ror oggetto di pignoramento immobiliare).

- IMPIANTO IDRICO*, I'adduzione avviene mediante “la linea”
direttamante collegata alla rete Comunale. In prossimita del fabbricato
& presente un piccolo manufatto (non oggetto me di pignoramento
immobiliare ne di contratto di locazione), all’interno del quale sono
presenti: cisterne di accumulo in PVC, caldaie che consentono il
funzionamento dell’impianto di riscaldamento, 1'impiano di
depurazione e la camera mortuaria; tutti direttamante collegati alla
struttura in oggetto.

IMPIANTO FOGNARIO®*, & presente una “fossa biologica” non
individuata materialmente in sede di sopralluogo; nel precedente titolo
edilizio reperito, la stessa viene rappresentata su altra p.lla.
" IMPIANTO DI RISCALDAMENTO* viene alimentato dalle caldaie
collocate all’interno del manufatto (ron oggetio di pignoramento immobiliare).
- IMPIANTO DEL GAS*, direttamente collegato alla rete Comunale.
- IMPIANTO Di CONDIZIONAMENTO, & presente solo all’interno di n. 2 camere.
- IL CANCELLO CARRABILE, automatizzato, sembrerebbe ricadere su altra particella non oggetto della
presente relazione di stima; 1o stesso determina 1’ unico accesso presente al lotto in oggetto.
In sede di sopralluogo I'impianto idrico e 1*impianto elettrico, sono apparsi funzionanti.
* Alcune componenti impiantistiche, sembrerebbero ricadere su altre particelle, non oggetto di
pignoramento immobiliare.

SOPRALLUOGHI
Il giorno 16.09.2021 alle ore 9:30, in accordo con 'avvocato Maria SPAGNOLI, nominato custode
giudiziario nella procedura esecutiva in oggetto, ed alla presenza della sig.raq
(segretaria della societa locataria) veniva regolarmente effettuato il sopralluogo presso i cespiti oggetto de

pignoramento, siti in Fonte Nuova (Rm) alla Via Nomentana, 265. In data 02/12/2021 alle 14:00 in accordo
con 'amministratore unico della Societd— nella persona del signoe
H veniva effettuato un ulleriore accesso presso [ hioghi di causa, finalizzato
all ultimazione delle opercazioni peritali. In tali date sono state eseguiti i rilievi grafici e fotografici dello
stato dei luoghi, successivamente comparati con le planimetrie acquisite presso 'Agenzia del Territorio
“Catasto” e con [ titoli amministrativi reperiti presso ['Ufficio Tecnico di detto Comune, ol fine di

verificarne la reale corvispondenza. All. 2 Verbali di sopralluogo
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COMPOSIZIONE ED INDIVIDUAZIONE IMMOBILI - LOTTO QUATTRO

CASA DI CURA PER PRESONE DELLA TERZA ETA’ CON ANNESSA CORTE DI
PERTINENZA, PISCINA E MAGAZZINO

FONTE NUOVA (RM) TOR LUPARA
LOCALITA® MONTE PALOMBINO, VIA NOMENTANA N. 265 PIANO: T-1

# BeneN°1- ALBERGHI E PENSIONI (D/2)
Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 263, piani T - 1;
1l tutto per come distinto presso NCEU del Comune di Fonte Nuova, al:
Foglio 29 particella 148 subalterno 3 Car. 22, Rendita € 13,517, 50
s BeneN"2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO (Ci2)
Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 261 e n. 2635, piano T,
1l tutto per come distinto presso NCEU del Comune di Fonte Nuova, al:
Foglio 29 particella 520
Gt CF2, Clasze 8, Consistenza 13 mf Sup. Catastale 10 m? Rendita € 20,14

COMPLETEZZ A DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

I cespiti oggetto del presente lotto appartengono alla signora:

Per la guota pari ad 11 del d‘a‘% di propricis in regime legale di separazione dex beni

ATTO DI PROVENINEZA - COMPRAVENDITA

Alla Sig.ra_ come sopra generalizzata, gli immobili in oggetto, sono
pervenuti per mezzo di giusto atto di compravendita a rogito del Notaio Pasquale Cordazco del
05/05/2005 rep. 102134/33481, trascritte ¢ Foma 2 tn data 1905/2005 - Reg Part 18092 Reg Gen 31888,

All. 7 Nata ed Atta di compravendite del 05,0505 - pravenienza
ESTRATTO DI RIASSUNTO DELL’ATTO DI MATRIMONIO

Dal Registro degli atti di Matrimonio di detto Comune al n. 27 P.1 anno 1992 rizulta che la
signora |} come sopra generalizzata, ha contratto matrimonio nel Comune di
Mentana in data 05/12/1992 alle ore 11:20 con il sig._
I
Annotazioni Tre le annotazione a margine risulta che in data 03/05/2005 Rep. M. 102133 a rogito del
nataia CORDASCO Pasquale del distretto notarie di Roma, gli sposi hanno stipul@te convenzion
matrimoniale di separazione dei berviene indicato if regime di separazione dei beni.

All. 4 Estratto di matrimonio
CERTIFICATO CUMULATIVO E STORICO DI RESIDENZA
La Signor_ come dai certificati acquisiti presso 1’Ufficio dei Servizi Democrofici
del Comune di Fonte Nuova, ¢ cittadina italiana ed ¢ residente in detto Comune dal 15/10/2001; per
immigrazione dal Comune di Mentana.

Cambio indirizzo del 03/07/2006 in Via Nomentana n. 265 - Cancellata per emigrazione a
Mentana il 28/05/2015 - Iscritta per Immigrazione da Mentana il 14/07/2016 in Via Nomentana

n.265. All. 3 Certificati Residenza, Stato di famiglia, Citadinanza

CONFINI
L’INTERO COMPENDIO IMMOBILIARE, confina con:
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o BeneN° 1- ALBERGHI E PENSIONI (D/2)
Strada di accesso, P.lla 573 su pitt lati, magazzino alla p.lla 520, salvo altri.

e BeneN° 2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO (C/2)

P.lla 148 su pitt lati, P.lla 573, salvo altri

L’intero LOTTO QUATTRO nel suo insieme, confina con:
La plla 573 su pitt lati e la strada di accesso, salvo altri.

CONSISTENZA

PENSIONE CON ANNESSA CORTE DI PERTINENZA
FONTE NUOVA (RM) TOR LUPARA

LOCALITA® MONTE PALOMBINO, VIA NOMENTANA N. 265 PIANO: T-1;

Destinazione Superficie | Superficie CoefTiciente Superficie Altezza | Piano
LOTTO QUATTRO Netta Lorda Convenzionale
CASA DI RTPOSO 240,00 mq 270,50 mq 1,00 270,50 mq Variabile B
Fiano Terra e Flano Rialzato
PORTICO - Fiano Terva - 20,00 mq 0,35 7,00 mq - T
CASA DI RTPOSO 200,50 mq 224,00 mq 1,00 224,00 mq Variabile 1
Flano Primo
TERRAZZI - Piano Frimo 55,00 mq 0,25 13,75 mq 1
TETTOIA - Fiano Frimo 3,00 mq 0,20 0,60 mq 1
MAGAZZINO - Fiano Frimo 16,00 mq 0,25 4,00 mq 1
Fresente solo un terrazzo
CORTE ESCLUSIVA 4.818,00 mq 10 % sino a 100,00 mg 10,00 mq T-1
Farchi, giardini e simili: 5 % oltre 100,00 mg 5,00 mq
Fiano Terva e Flano Frimo 2 % altre 200,00 myq fino 64,00 mq
Anteriore e posteriore a 1.000.00 mg
INCREMENTO del 10% per Qitre: valore agricolo 8,00 mq
presenza di alberi (+ 10%6)

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE 606,85 mq

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.
Il pignoramento immobiliare riguarda la quota parte pari ad 1/1 del diritto di proprieta.

CRONISTORIA DATI CATASTALI - NCT

TERRENI (PRECEDENTI IDENTIFICATIVI) per come distinti presso NCEU del Comune di MENTANA
s BeneN° 1 - ALBERGHI E PENSIONI (D/2)
Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 265, piam T - 1;

Dal della richiesta

Catasto Tervent

Comune dl MENTANA{ Cadice: F127)
Provingia di ROMA
Foglio: 20 Parvicelln: 148

Mumern di mappa 5o see ddal 2092011

DATT CLASSAMENTD

DATT DER[VANTIDA

Qealirh Chazza

Superficnln’) Doz

SOFPRESSO

Fogho Parneells | Sub (Por Qualirh Chise

Dosmsiealo

I}

TIFOALAPFALE ded LEE2 L9 protocalls o 1149001 i

arti dal 2617/2901 in. 1413.11992)

sk L wwisntt insmckili
1a 320

VA

P:IAZIONE TERRITORIALE del 15/10/2001 in atti dal 23/09/2021 LEGGE REGIONALE N. 25 DEL 05/10/1999

proveniente dal comune di Mentana F127; trasferito al comune di Fonte Nuova sezione Mentana M309A. (n. 5/2021)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Finmato Da: AMICONE ANTOMELLO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A MG CA 3 Serialit 201958476f60f946b358acfe17e23e



SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI
Comune di MENTANA - ( Codice: F127) Provincia di ROMA

PERIODO PROPRIETA

DATI CATASTALI

Situazione degli intestati | COMUNE DI MENTANA
dall'impianto Diritto del concedente fino al 15/11/1996
meccanografico

Impianto meccanografico del 30/07/1979

Catasto Terreni
Fg. 29, Part. 148,

TERRENI (PRECEDENTI IDENTIFICATIVI) per come distinti presso NCEU del Comune di MENTANA

e BeneN° 2 - MAGAZZINI E LOCALI Di DEPOSITO (C/2)
Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 261 e n. 265, piano T

[Dar delln richiestn Coanune di MENTANA | Codice: F117)

Provincia di ROMA
Catasto Terren Eozlio: 10 Parricells: £10

Numero di mappa soppresso dal 23002031

DATI IDENTIFIC ATIVE DATT CLASSAMENTO. DATIDERTVAHTI DA
Fogho: | Parucelln | Gub |Fecz Qualis Clase et Detuz Redis
1| | —— ls aracs Tuoesiaicsia Agral
1 I 30 SOFFRESS0 oW
ol T P I

Area dl entl wrband ¢ promiseui dal 26112001

DAT] DENTIRICATIVY _ DATICLASSAMENTO | DATIDEEMEANTIDA
Eoghio Pacticells | Soh |Pocz Cnalis e S ficimim ) Diathaz Bendito |
Baareca Decssicsia Agrate |
1 ¥ B ENTE LT | TIPO BIAPFALE del LIA2 193] protorclis n 148000 m
UREANG |aem €an 20110 2001 (u. 1813 11001y

VARIAZIONE TERRITORIALE del 15/10/2001 in atti dal 23/09/2021 LEGGE REGIONALE N. 25 DEL 05/10/1999
proveniente dal comune di Mentana F127; trasferito al comune di Fonte Nuova sezione Mentana M309A. (n. 5/2021)

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI
Comune di MENTANA - ( Codice: F127) Provincia di ROMA

PERIODO PROPRIETA

DATI CATASTALI

Situazione degli intestati COMUNE DI MENTANA
Diritto del concedente fino al 15/11/1996

dall'impianto
meccanografico

Impianto meccanografico de

Catasto Terreni
Fg. 29, Part. 520

ATTUALI DATI CATASTALI - NCEU

e Bene N° 1 - ALBERGHI E PENSIONI (D/2)

Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 265, piani T — 1

Darl della rlehiesta i[ omune i FONTE NUOVA | Codice: M2
| Pravincia di ROMA
| Carnsre Eabbricatl |86z Urb.: MEN Foglla: 20 Particella: 148 Subi: 3

INTESTATO

Unita immobiliave dal 23/09/3021

o DATIIDEXNTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Semosa Foglia Pamizalla Sub | Zema [ Miczo | Caseposia | Claczg | Comsstenza Superficis Feudita
Tt Cens | Toma Caske

] 3

Mlappaln Tanam  omedat
Cadice Camuue M3 - Srrings A - Foglie 29 - Pasticella 145
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I dati catastali, generati in seguito alla VARIAZIONE TERRITORIALE (def 15/10/2001 in cati ded 23/092021 LEGGE
REGIONALE N. 25 DEL 05/10/1999) identificano gli immobili, oggetto della presente procedura, con gli stessi dati
catastali che avevano in precedenza; modificando, di fatto, il solo Comune Censuario di appartenenza ed aggiungendo
un codice per la Sezione Urbana; si ¢ passati dal Comune di Mentana a quello di Fonte Nuova; uniformando il Comune
Amministrativo con quello Censuario.

PRECEDENTI IDENTIFICATIVI
Per come in precedenza distinti presso NCEU del Comune di MENTANA

e soppressa dal 23092021

TIATI DI CTASSAMENTO TATIDERTVANTIDA

o | Comadatenm Superficie | Rendins

Caiastale

MIEYI 20 841 commma & Fenm Mnorm

DATT W CLASSAMENT O | DATT DERTVANTI DA

amgoma | Clota | Consistenss Superficie Pendica
Cazsentale

DATI DERIVANTI DA

- VARIAZIONE del 31/10/201 8 pratocollo n RIMO483032 in atti dal 31/10/201 8 CONFERMA CLASSAMENTC (. 142360.1/2018)
VARIAZIONE del 20/1 17201 3 protocollo n. RII 224500 in atti dal 26/1 1/201 3 ANNOT PER CONTENZIOSO (n. 338005.1/201 3)

- VARIAZIONE del 31/01/201 3 protocolio n. RIMOO84001 in atti dal 31017200 3 ANNOTAZIONE (n. 13523.1/201 3)

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/01/201 3 protocolio n. RMO0S0 302 in atti dal 304017201 3 VARIAZIONE DI CLAS. fn. 13118.1/2013)

- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZI INTERNI del 14/02/2012 protocolio n. RMOI 54023 in atti dal 14/02/2012 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI fn. 1 5706.1/2012)

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/07/2000 protocollio n. RIMI033803 inattidal 12/072000 VARIAZIONE DI CLAS. fn. 17481 1.1/2009)

- VARIAZIONE del 21/12/1096 in atti dal 2171 2/1990 AMP LIAMENTO DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI fn. 10021 4.1/199¢6)

- VARIAZIONE del 010171994 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

- DOMANDA (COMFPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONT) del 02/03/1902 i atti dal 21/1 2/1 906 (n. 20235/1902)

- VARIAZIONE del 01/01/1002 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

- VARIAZIONE del 17/10/1990 inatti dal 17/1 2/1990 CLASSAMENTO B MIGLIORE RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n. 84226.1/1990)

- VARIAZIONE del 17/10/1090 in atti dal 1071 2/1990 MIGLIORE CONFIGURAZIONE GRAFICA, ALLINEAMENTO DOCFA (. 8422¢6/1990)

- VARIAZIONE del 17/05/1989 in atti dal 1071 2/1900 AMP LIAMENTO, ALLINEAMENTO DOCFA (n. 40440/10580)

INTESTATARI
PERIODO PROPRIETA DATI CATASTALI
Situazione degli Catasto Fabbricati
intestati dal MENTANA
05/05/2005 Foglio 29

Particella 148 Subalterno 3

roprieta per 171 In regime di separazione dei beni
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/05/2005 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 26/05/2005 Rep
n.: 102134 Rogante: CORDASCO PASQUALE Sede: ROMA Registrazione COMPRAVENDITA (n 18092.1/2005)

PERIODO PROPRIETA DATI CATASTALI
Situazione degli Catasto Fabbricati
intestati dal MIEl_\TTANA
02/03/1992 Foglio 29

Particella 148 Subalterno 3

Livellario fino al 05/05/200

DOMANDA (COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONI) del 02/03/1992 Voltura in atti dal 21/12/1996 Rep
n.: 1981 Rogante: NOT. FABIO TORINA Sede: ROMA Registrazione: COMPRAVENDITA (n. 29235/1992)

PERIODO PROPRIETA DATT CATASTALI
Situazione degli Catasto Fabbricati
intestati dal MENTANA
02/03/1992 Foglio 29

Particella 148 Subalterno 3

Ciascuno per i Propri Diritti fino al 02/03/1992
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 02/03/1992 Voltura in atti dal 17/12/1996 Rep n.: 1981 Rogante: TORINA
Sede: ROMA Registrazione: PU Sede: ROMA del 20/03/1992 COMPRAVENDITA (n. 29235.1/1992)
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PERIODO PROPRIETA DATI CATASTALI

Situazione degli Catasto Fabbricati
intestati dal MENTANA

17/05/1989 Foglio 29

Particella 148 Subalierno 3

VARIAZIONE del 17/05/1989 in atti dal 10/12/1996 Registrazione: AMPLIAMENTO, ALLINEAMENTO DOCFA
(n. 49449/1989)

PRECEDENTI IDENTIFICATI CATASTALI

La soppressione ha originato e/o variato i seguenti immobili:
- foglio 29 particella 148 sub. 1

- foglio 29 particella 148 sub. 2

ELABORATO PLANIMETRICO P.LLA 148
Non ¢ presente nell’archivio telematico, in quanto non risultano altri subalterni all’interno
della suddetta particella.

PORZIONE ESTRATTODEMAPPA CON CAMPITURE

In GIALLO la particella non oggetto di pignoramento immobiliare.
In BLU 1l preimetro della consistenza oggetto della presente relazione di stima.
In ROSSO cominciando dall’alto:
Una porzione di altro fabbricato che potrebbe ricadere all'interno del perimetro in Blu; Desatta
ubicazione dello stesso potra essere accertata mediante il vilievo topografico dei luoghi.

- Piccolo fabbricato ricadente nel perimetro Blu (di natura abusiva).

- Manufatto adibito a camera mortuaria ed dal’allogiamento di alcune componenti impiantistiche

direttamente collegate al fabbricato (ricadente perd nel perimetro di colore giallo).
- Cancello carrabile realizzato su dtra particella; tale circostanza rende 11 LOTTO INTERCLUSO.
La servitu di passaggio ¢ stata istituita solo sulla particella 574 e non per la 573 (quest’ultima

¢ stata rappresentata con campitura di colore GIALLO). Il manufatto alla particella 520 non é stato
individuato in sede di sopralluogo, per come rappresentato nell’Estratto di Mappa, in quanto non
presente fisicamente, probabilemente oggetto di demolizione.

PORZIONE ESTRATTO DI MAPPA — INDIVIDUAZIONE FABBRICATI

. - : L : 11
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PLANIMETRIE CATASTALI
PIANO TERRA

ABITAZIONE H=CM. 350

stessa ditta

stessa ditta

stessa ditta

stessa ditta

PIANO PRIMO

ABITAZIONEH= CM. 320

stessa ditta %“‘
H %,
£
—_ ‘ ‘ — SE e 4 i
F LI
A

pes
“
w
L
|
‘_ﬁfl

stessa ditta

PLANIMETRIE — DIFFORMITA” RISCONTRATE

Dalla comparazione tra le planimetrie catastali acquisite presso ['Ufficio del “Catasto” -
Agenzia del Territorio e la restituzione grafica del rilievo metrico, eseguito in sede di sopralluogo,
sono emerse alcune piccole difformita dovute alle:

- Variazioni apportate alla distribuzione degli spazi interni.
- Diversa destinazione d 'uso degli ambienti.

Dette discordanze potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di “DOCFA”
all’Agenzia del Territorio (“Catasto”) da depositare in via telematica solo dopo aver regolarizzato la
situazione tecnica ed urbanistica del cespite mediante 1l deposito di un titolo amministrativo che ne
legittimi 1’attuale stato di fatto dei beni, presso 1'Ufficio Tecnico Del Comune di Fonte Nuova; per
come descritto al punto “Regolarita Edilizia™; di detto costo se ne terra conto in fase di stima.

All. 10_Estratto di mappa e Planimetria Catastale

e Bene N°2 - MAGAZZINI E LOCALI Di DEPOSITO (C/2)
Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 261 e n. 265, piano T

Dari della richiesta Comune di FONTE NUOVA | Codice: M309)
Provincia di ROMA

Carasto Fabbrieari Sez. Urh.: MEN Foglio: 20 Parricella: 20

INTESTATO

Unieh immobiliare dal 23002021

N DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTE DA

Samous | Feghio Pateslla | Sub | Zoms | Mowe | Camegos | Cisso [ Comsstenza Supesficie Remdita
Cebams | Cos. | Zona Catastale
MEN 9 £10 1 [ § L Tocake: 16w Euro W14

ludirizzs )

Ansatazioni roriole &l fogiio 20 3 comune di Menramo

. - : L : 12
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I dati catastali, generati in seguito alla VARIAZIONE TERRITORIALE (de! 15102001 in atti da 23/09/2021 LEGGE
REGIONALE N. 25 DEL 05/10/1999) identificano gli immobili, oggetto della presente procedura, con gli stessi dati
catastali che avevano in precedenza; modificando, di fatto, il solo Comune Censuario di appartenenza ed aggiungendo un
codice per la Sezione Urbana; si & passati dal Comune di Mentana a quello di Fonte Nuova; uniformando il Comune

Amministrativo con quello Censuario

PRECEDENTI IDENTIFICATIVI

Per come in precedenza distinti presso NCEU del Comune di MENTANA

Comune di MENTANA | Cadice: F127)
Provincia di ROMA
Foglio: 20 Particella; 241

Dati della vichiestn

Catasta Fahboicat

Unith immabiliare soppressa dal 22092021

7 DATI IDENTIFICATIV DATE DI CLASSAMENTO

Semene | Fosks Pammen | s | Zems |3 fegora | Ciomse | Cotsislenza

Tobras Cem

|
|
1 E 5N ‘ ‘

[di xndio tferita pes
Dati della richiesta | Comnne di MENTANA | C
| Brovincia di ROMA
Catasto Fabbricati | Foglio: 29 Par ficella: 320
INTESTATO
- ____________________________________________  EEr e
Uit | bl dal 3971172615
x| DATT INENTIFIC ATIVE | DATI OF CTASSAMENTO | DATI DERTUANTI DA
sesicze Foglio Famceln | % | Zema | Bhco | Cacepo endita
Urhan
BN = E3 Eaio 1014 s ded Gl AL
Tudiriais | An 01 n 18 gl T
ectsica I-

- Variazione del 0¥ 1172015 - Inserimento in visura dei dafi di superficie.
- VARIAZIONE del 01/01/1 994 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
- COBTITUZIONE del 14/02/1992 in atti dal 17/12/1996 CLASSAWENTO (n. 10830.1/1992)

INTESTATARI

PERIODO

PROPRIETA

Situazione degli
intestati dal
05/05/2005

Proprieta per 1/1in regime

DATI CATASTALI

| separazione dei beni

Catasto Fabbricati
MENTANA
Foglio 29
Particella 520

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/05/2005 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 26/05/2005 Rep
n.: 102134 Rogante: CORDASCO PASQUALE Sede: ROMA Registrazione COMPRAVENDITA (n 18092.1/2005)

PERIODO PROPRIETA

Situazione degli
intestati dal
02/03/1992

Ciascuno per { Propri Divitti fino al 05/05/2005

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati
MENTANA
Foglio 29
Particella 520

DOMANDA (COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONI) del 02/03/1992 Voltura in atti dal 21/12/1996 Rep
n.: 1981 Rogante: NOT. FABIO TORINA Sede: ROMA Registrazione: COMPRAVENDITA (n. 29235/1992)

PERIODO PROPRIETA

Situazione degli
intestati dal
02/03/1992

Ciascuno per i Propri Diritti fino al 02/03/1992

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati
MENTANA
Foglio 29
Particella 520

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 02/03/1992 Voltura in atti dal 17/12/1996 Rep n.: 1981 Rogante: TORINA
Sede: ROMA Registrazione: PU Sede: ROMA del 20/03/1992 COMPRAVENDITA (n. 29235.1/1992)

RISULTANO INDICATI TUTTI I VARI PASSAGGI DI PROPRIETA” INTERCORSI

ELABORATO PLANIMETRICO P.LLA 520
Non ¢ presente nell’archivio telematico in quanto, non risultano altri subalterni all’interno

della suddetta particella.
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PORZIONE ESTRATTO DI MAPPA PLANIMETRIA CATASTALE — Magazzino

fs2d] e

| 3158

/

\ 4

[
In sede d1 sopralluogo relativamente all’immobile in oggetto, si precisa che:

N - II manufatto non ¢ stato individuato materialmente, in quanto
fisicamente non presente nella zona indicata dall”Estratto di Mappa.
Il magazzino/locale di deposito, sarebbe dovuto trovarsi in aderenza
al confine tra le particelle 148 ¢ 573 ed in posizione non distante
dalla struttura adibita a casa di riposo.

E’ stato perd, individuato un piccolo manufatto, costruito in
posizione laterale ¢ defilata ma di natura “abusiva”.

DIFFORMITA’ RISCONTRATE

Tale unita immobiliare sara comunque oggetto di valutazione e di trasferimento; in quanto
I’area di sedime individuata dalla particella 520, composta da un terrazzo pavimentato, seppur priva
di struttura in elevazione ¢ comunque oggetto di pignoramento immobiliare.

Detta superficie risulta identificata dalla categoria Catastale (per come distinta presso NCEU)
denominata “Magazzini e Locali di deposito” (C/2).

All’interno dell’Autorizzazione rilasciata per la ristrutturazione del fabbricato (n. 32 del
16.02.2000) viene rappresentata, in detta zona, una serra solare.

Al fine di regolarizzare la situazione attuale, si dovra procedere alla variazione/soppressione
dell unita immobiliare in oggetto, mediante la presentazione telematica di opportuno file, elaborato
con software “DOCFA”, all’Agenzia del Territorio (“Catasto™). Sara altresi necessario aggiornare la
situazione per come rappresentata presso i1l NCT; di detto costo se ne terra conto in fase di stima.

All. 10_Estratto di mappa e Planimetria Catastale

BENI COMUNI NON CENSIBILI
Non presenti per entrambe le p.lle (la 148 e la 520)

STATO CONSERVATIVO

[ cespiti in oggetto versano, sia internamente che esternamente, in buono stato conservativo e
manutentivo. Il corpo di fabbrica necessita di piccoli lavori di manutenzione ordinaria riguardanti
principalmente la sostituzione ¢/o il ripristino degli elementi in legno posti a sostegno della
copertura ¢ la risistemazione degli ammaloramenti dovuti alle infiltrazioni d’acqua.

All. 17 _Rilievo fotografico

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Il bene pignorato non ¢ gravanto da censo, livello o uso crvico.

PARTI COMUNI

Il fabbricato, per sua conformazione, non presenta aree destinate all’utilizzo comune da parte
dei proprietari degli immobili situati nelle immediate vicinanze; fatta eccezione per 1’accesso al
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piazzale antistante 1l fabbricato che avviene medinte 1’attraversamento, prima del cancello carrabile
¢ pol della stradina; entrambi ricadenti su altre particelle intestate a soggetti terzi, che utilizzano
detto percorso per accede agli altri immobili posti nelle immediate vicinanze.

Si precisa altresi che sia parti delle componenti impiantistiche sia la camera mortuaria si
trovano all’interno di un piccolo manufatto (rnon oggetto della consistenza immobiliare oggetto
della presente relazione).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

IL CORPO DI FABBRICA, ¢ stato realizzato in epoca remota, probabilmente intorno agli
anm 30’ ed € stato utilizzato per molti annmi come residenza privata.

La struttura composta da due pianm ¢ dal livello intermedio, si presenta in buone condiziom
conservative; dove 1 prospetti appaiono intonacati con colori chiari, la copertura in legno ¢ a falde
inclinate ed 1 vani murari risultano provvisti di infissi e serramenti.

Sono presenti elementi aggettanti, realizzati in prosecuzione dei piam di calpestio (balconi,
terrazzi e piazzali).

CARATTERISTICHE
- Esposizione: facciata principale di ingresso: sud/est
- Altezza interna utile: variabile nei vari piani, non inferiore a 3,00 ml
- Struthura portante: muraturd
- Solai: latero cementizi - Copertura: a falde inclinate
- Pareli interne: Intonacate e tinteggiate
- Pareli esterne: intonacate
- Infissi esterni: legno
- Scale interne: con rivestimento in lastre di pietra
- Pavimentazione interna: di vario genere ¢ forma
- Ascensore: interno, di collegamento con il piano superiore
- Piscina: presente
- Localizzazione: Buona.
- Buoni collegamenti viari, il percorso di accesso risulta prowisto di manto stradale.
- Presenza di aree destinate a verde e parcheggio.

PROVENIENZE VENTENNALI

DATI RIPORTATI ALL’INTERNO DELLA NOTA DI TRASCRIZIONE DELL’ATTO DI
COMPRAVENDITA DEL 05/05/2005 rep. 102134/33481
Sezione B - Immobili
Unita negozialen. 1
Immobilen. 1
Comune F127 - MENTANA (RM)
Catasto FABBRICATI
Sezione wbana - Foglio 29 Parricella 148 Subalterne 3
Naturd A7 - ABITAZIONE IN VILLINI Consistenza 17 vani
Indirizzo VIA NOMENTANA N. civico 261
Piato T=1
Immobilen. 2
Comurne F127 - MENTANA (RM)
Catasto FABBRICATI )
Sezione wrbana - Foglio 29 Particella 520 Subalterno
Natwra C2- MAGAZZINIE LOCALI DI Consistenza 13 metri quadri
DEPOSTTO
Indirizza VIA NOMENTANA N. eivico 261
Piano s
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FERIODO PROPRIETA TIPO ATTO

4l ATTO DI COMPRAVENDITA
14/03/1992 ATTO TRA VIVI
F.ogante [rata F.epertorio Faccolta
NOTAID H® b
TORINA 02/03/1992 1981 450
FABIO
TRASCRIZIONE
Preszo Data Eeg gen. Eeg. part.
Utficio Provindale di 14/03/1992 14773 10299
ROMA Terrtorio,
Serazo i Pubblicita
disting pressa NMUEU of Mentana Immobiliare d ROMA
Al foglio 29 p.lla 148 sub. 1,223 I
Al foglio 20 p lla 520

All'interne della Mota di trascrizione sono state nportate le servwit athve gravanti (vedere allegato n. 6)

PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal ATTO DI COMPRAVENDITA
02/03/1992 IN RETTIFICA AL PRECEDENTE
4 ATTO TRA VIVI
19/03/2003 Fogante Drata Repertorio Raccolta
MOTATID H*® by
TORINA 02/03/1992 1981 450
FAPBIO
TRASCRIZTIONE
Presso Data Feg. gen. Feg, part.
Ufficio Provindale d 04/02/1993 4992 3503
REOMA — Terrtorio,
distingi presse NOEU di Mentana Servizio di Pubblicits
Al foglio 20 plla 148 =ub. 1,2 e3 Immobiliare i ROMA
Al foglio 29 p.lla 520 II

Larettifica alla ota di trascrizione e stata effettuata perche nella precedente & stato erroneamente indicato come soggetto a

favore la venditrice || N | NN - com: soooetto contro 1 acquirente
All'interne della Mota di trazcrizione sono state nportate le servit athve gravanti (vedere allegato n. 6)

PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal AFFRANCAZIONE
29/04/2004 ATTO TRA VIVI
Fogante Drata Repertorio Raccolta
NOTAID M B®
TORINA 29/04/2004 15338 6224
FABIO
TRASCRIZIONE
Presso Data Eeg gen. Eeg. part.
Ufficio Provinaiale & | 04/05/2004 23207 14406
ROMA Territorio,
Servizio i Pubblicita
EAOBILI Immobiliare i ROMA
distinti presso NC'T di Mentana B
Al foglio 29 plla 148
Al foglin 29 pla 520
Sezione D

CON L'ATTO CHE 51 TRASCRIVE 51 E PRECISATO CHE IL TERRENO DESCRITTO AL QUADRO B), GIA FACENTE PARTE,
ALL'FPOCA DELL'TVP OSIZIONE DEL CAMNONE, DEL TERRITORIO DEL COMUNE DI MEMTANA, & SEGUITO DELLA LE.
LAZID 5 OTTOBEE 1999 M.25 (PUBBLICATA SUL B.U. LAZIO 30 OTTOBEE 1999 W30 5.0 N.9) ISsTITUTIVA DEL NUOV O
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CONUMNE DI FOMTE NUOWVA, E VENUTO A CADERE DAL 15 OTTOBEE 2001 MEL TEEEREITORIO ATTEIBUITO A DETTO
NUOVO COMUMNE. 300 PARTE DEL SUDDETTO TERRENO INBISTOMO: LA VILLA COMN AMNMEZSD CORPO ADIBITO
ADEPORITO, I LOCALI MAGAZZING E GARAGE, RIMESSAGGI ED ALTEI FABBRICATI RURALIL Al FIMNI FISCALI La

HA CHIESTO L'AFFLICAZIONE DEI BEWEFICI FISCALI PREVISTI DALLA LEGGE 16
GIUGHNO 1927 M. 1766 E DALL'ART. 2LEGGE 1 DICENMBEE 19581 M. 692 (ESENZIONE DA INPOETA DIBOLLOD, REGISTRO ED
ALTRE IMPOSTE).

PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal ATTO DI COMPEAVENTITA
05/03/2005 ATTO TRA VIVI
Fogante Drata Fepertorio Raccolta
MOTATD I° B
CORDASCO 05/035/2003 102134 33481
PASQUALE
TRASCRIZIONE
Presszo Diata Eeg. gen. Eeg. part.
Ufficio Provind ale d 19/05/2005 15092 31888
ROMA Territorio,
Zerwizo i Pubklicitd
Immomliare & ROMA
VIMOBILI i
disting presse NCEU & Mentana
Al foglio 29 plla 148 sub. 3
Al foglio 29 plla 520
Sezione D

QUANTO 30PEA DESCRITTO VIENE WVENDUTO ED ACQUISTATO A CORPO, NELLO 3TATO DI FATTO E NELLE
CONDIZIONI DI DIRITTO IN CUI ATTUALMENTE 51 TROVA E COSI' COME DALLA PARTE VENDITEICE FINOEA
FOSSEDUTO, CON LE INERENTI AZIONI, RAGIONI, PERTINENZE, ACCESSIONI, U1, CON LA QUOTA PROPORZIONALE
DEGLI BPAZL IMPIANWTI, LOCALI ED ENTI COMUNI, CON [ DIRITTI E GLI OBBLIGHI MASCENTI DALLA CORMUNIONE
COME PER. LEGGE, COM LE SERVITI' ATTIVE E PASSIVE SE LEGALMEMNTE ESISTENTIE COMPETEMNTI ECON ESFRESS0
RIFERIMENTO A QUELLE RISULTANTI DALL'ATTQ DIPROVENIENZA A ROGITO DEL MOTAIO FABIO TORINA DI ROMA,
N DATA 2 MARZOD 1992 DI CUI INFRA, TRA CUI SEGHNATAMEMTE L& SERVITU' DI ATTRAVERSAMENTO DELLE
TUBAZIONI CHE COSTITUISCONO La COWNDUTTURA DELLACQUA PROVENIEMTE DALLA "FONTE CAFEETTA" PEER
UTILITA' DI QUANTO ALIENATO CON IL PRESENTE ATTO. IN RELAFIONE ALLUTILIZZ0 DELL'ACQUA DI "FONTE
CAPRETTA" LA SOCETAWENDITRICE, IM FERSONA COME SOFPRA, DICHIARA CHE PER L'ADDUZIONE DELLA STESSA E'
STATA RILASCIATA DALLA REGIONE LAZID - AZREIZORATO LAVORI FUBBLICI - LA RELATIVA COMNCERZSIONE DI
DERIVAZIONE PER UE0 POTABILE ED IRRIGUQ, [N RINMOV O PEE. IL PERIOD O DI ANNI 30 (TEENTA) DECOREEMTI DAL
20 MARZO 1887 GIUSTA DISCIPLIMAERE IN PARI DATA, IBCRITTO AL M.30 DI EEPERTORIO. LA MEDESIMA S0OCIETA'
VENDITREICE DICHIAEA ALTRESI' CHE DETTACOMNCESSIONE 51 RIFERIGCE, UNITAMENTE A MAGGIOR CONBISTENZA,
AMNCHE A QUANTO OGGETTO DEL PEESEMTE ATTO; LA STESSA, PFER QUANTO DI 5UA COMPETENZA, CONEEMTE CHE
La CONCESSIONE IN PAROLA WEMNGA UTILIZZATA DALLA PARTE ACQUIRENTE MNEL FIENO RIZFETTO DEL

INDICATO E CHE LA CONCESSIONE STESSA WENGA VOLTURATA A NOME DELLA BIGHORA
A SEMPLICE RICHIESTA.

RISULTA RISPETTATA LA CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI DAL 02/03/1992

s La rdazione notarile depositata in atti, riporta esclusivamente D'indicazione dell’atto di
provenienza in capo all’esecutato del 05/05/20035, omettendo di rappresentare la cronistoria dei
passaggi di proprieta in precedenza intercorsi.

o Dalle ricerche effeituate presso ’Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Imnmobiliare di
ROMA 11, per il periodo precedente all’atto di provenienza in capo all’eseantate (del 05/05/2003),
sono emersi i seguenti titoli regolarmente trascritti:

= I’ATTO DI COMPRAVENDITA E SUCCESSIVA RETTIFICA a rogito del Notaio TORINA
Fabio del 02/03/1992 Rep. 1981/450.
" ATTO DI AFFRANCAZIONE a rogito del Notaio TORTINA Fabio del 29/04/2004 Rep. 15338/6224
traseritto in data 04/05/2004 a1 nn 23207/14406.
All. 6~MNavegditraserizione passag

1 n Fdal 002
i Pro rietd tercarst dal 1992
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI
SUGLI IMMOBILI SOPRA DESCRITTI, PER IL VENTENNIO ANTECEDENTE LA
TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO INMOBILIARE.

ISCRIZIONI CONTRO
i IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO F.
Irevitta a Roma 2 in datq 29°07/1 998 - Reg 2LATHD Farticolare 591 'r\lg',?:_\'g‘j:‘rﬂ--" Generale 25077

Sezione A — Generalita - Dati relativi ol tirolo
Dazerizione ATTO NOTARILE PUBBLICO Daix 28/071898 Nupwro di repertorio 103173353 - Motaio
TORIMNA FABIO Cadice fiscale TR FBA S0R 16 B315 L - Sede RONA (EM)
Daii relativi allipoieca o al privilegio - Specie dell'ipoteca o del privilegic IPOTECA VOLOWTARTA -
Derivanie da 176 COMNCESZIONE A GARAINZIA DI MUTUO FORNDIAERI - Capitale £ 300000000 Tasso
interesse annie b 1% Tasso interesse semesirale - Iteressi - Spese - Totale £750.000.000 - buport variabili 31
Valuta estera - Somma iscritta da aumentare automaticaments - Presenza & condizione risolutiva - Duraia 10
anni, Tarmine dellfipateca - Stipulazions contraito unica 51
Sezone B — Immobili - Thitd negaziale m. 1
Impinbile n 1 Copaune F127 - MENTANA (B Catasio FARBEICATI
Sezione urbana - Foglin 29 Parficella 148 Subalizrnn 3
Matura A7 - ABITAZIONE TN VILLINI Consgistenze 17 vani Jndirizze VIA WOMENTATA A 265
Sezione C - Soggett

FORMAILITA’ PERENTA NON RINNOVATA
2. TPOTE CA VOL ONT ARITA derivante da CONCESSION'E A GARANZIA DI MUTUO

Ircritta a Roma 2 in data 1 Y05/2005 - Registro Particolare 8836 Registro Generale 31890
Sezione A — Generalita - Dats reﬁc:frn?x a,ﬁ titalo
Deserizione ATTO NMOTARILE PUBBLICT Daia 0570572005 Munera of repertoric 102135033482 - Naotaia
CORDAZSCO PASQUALE Codice fiscals CRD POLATT21 H501 T - Sede EONLA (EW)
Dati relativi all'ipoteca o ol privilegio
Specie dellipotera o del privilegio IPOTECA VOLONTARIL - Dervanie da 168 CONCESSIONE A
GARAWZTA DI MUTT O - Capitale € 250.000,00 Tasse interesse annuo 3.384% Thsso interesse semwsirale -
Interessi - Spase - Totale € 30000000 - Presenza o condizions risolutive - Durata 30 anni - Tersdne
deilfipoteca - Sipulazions contratio unice 51
Sezone B — Immobili - Uhitd negaziale #. 1
Impinbile n 1 Comaune F127 - MENTANA (B Catasio FARBEICATI
Sezione urbana - Foglio 29 Particella 148 Subalierne 3
Matura A7 - ABITAZIONE TN VILLINI Consistenza 17 vani Indirizze V1A WOMEINTANA M 261
Impiobile n 2 Coming F127 - MENTANA (B Cadasio FARBEICATI
sefiane urbana - Foglio 29 Particella 520 Subalizrne Natura C2
MAGAZZINIE LOCALI DI DEPOETT O fadirizze V1A WOMENTAWA M chviea 261
Sezone C - Soggett

Dc!ﬂ:on non !aton ! 1poteca

3. IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da
RUOLO AVVISO DI ACCERTAI\.IENTO
Leritta a Roma 2 in data 0171272016 - Registro Particolare 9900 Registro Generale 55651

Serdone A — Generalita - Dat1 re.ﬁcmvz c:s.E nmfo
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Deserizione ALTRO ATTO - Date 300112016 Momerae of repertoric B363/9716 Pubblice wfficiales
EQUITALLA SEEVIZI DI EISCOSSIONE SPA Codice fiscale 137 568 81002 Sede BOMA (B)
Dati relativi all'ipoteca o ol privilegio
Specie dellipateca o dal privilegio IPOTECA CONC AWMINISTEATIV ARISCOSSIONE
Derivants da 0420 RTTOLO, AVVISO DI ACCERTAMENTO ESECUTIVO E AVVIZO DI ADDERITO
ESECTITIVG - Capitale € 140 100 48 Tassa interesse annuo - Tasse interesse semestrale - Inferassi - Spese -
Totale € 280.200,96
Sezione B — Immobili - Thitd negoziale m. 1
Impndile v, 1 Copmene F127 - MENTANA (EM) Cataste FABBEICATI
segiane urbang - Foglio 28 Farticella 148 Subalizrno 3
Nagira 77 - ABITAZIONE IN VILLINI Coxsistenza 17 vani ndirizzo V1A NOMENTATA A 261
Impnbile n 2 Comne F127 - MENTANA (B Catasio FARBEICATI
Sezione urbana - Foglio 28 Parficella 520 Subalterne Nafura C2
MWMAGAZZINIE LOCATTI DI DEPOEIT O Iadirizee VIA NWCMMENT ANA M chvica 261
Serone C - Sozoett

IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO,
AVVISO DI ACCERTAMENTO ESECUTIVO E AVVISO DI ADDEBITO ESECU'ITVO

fcalare 7900 K ;v ’_(' renerale 46286

Leritta @ Foma 2 i date OF 10/2017 - Registro Part
Sezione A — Generalith - Dati relativi al titolo
Deserizione ALTEO ATTO - Data 0571002017 Manero i reperiorio 9830097 17 Pubblico yificiale AGENZIA
DELLE ENTEATE-EIZCOEEIONE Codice fiseale 137 568 81002 Sede ECOMA (EM)
Dati relativi allipoteca o al privilegio
specie dellipateca o dal privilegio IPOTECA CONC AWMINISTEATIV ARISCOZSICHE
Derivante da 0420 EUOLO, AVVISO DI ACCERETAMENT O ESECTITVO E AVVISO DI ADDEEITO
ESECUTIVO - Capitale € 812.325,13 Tasso interesse annuo - Tasso interesse sempsirale - Interessi - Spese -
Totale € 1,624 650,26 Presenza di condizione risolutiva - Duraia —
Sezone B — Immobili - Uhitd negoziale s, 1
Imepmbile n 1 Copgene F127 - MENTANA (EM) Cadaste FABBEICATI
Sezione urbana - Foglio 29 Farficella 148 Subalierne 2
Matura A7 - ABITAZTONE IN VILLINI Caxsistenza 17 vani fndirizze VIA WOMENTANA AL 261
Impinbile n 2 Copane F127 - MENTANA (EWD) Cafasia FABRBEICATI
Sefiane urbana - Foglia 29 Particella 520 Subalizrae Nafura C2
WMAGAZZINIE LOCATT DI DEPOEIT O Jadirizee WIA NOMMENT ATA M chvica 261

Sezone C - Soiietti

TRASCRIZIONI CONTRO
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE- ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE

ascritto a Roma 211 15/01/2020 - Registro Particolare 1
Scnonc A Gencrallta Dcm relativi al nmio
Descrizions ATTO GITDIZIARIO - Data 16122019 Maesera di repertaria 55722019
Autaritd epgtiente TRIBUMNALE DI TIVOLI Cadice fiscale 940 351 80580 Sede TIVOLI (BRI
Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIV O O CAUTELARE Descrizions 726 VEEBALE DI PIGH. IhbCORILI
Sezone B — Immobili - Thitd negoziale . 1
Impobile n, 2 Compune F127 - MENTANA (EM) Cladaste FABBETCATT
Sefiane urbang - Foglia 29 Parficella 148 Subalterna 3
Matura A7 - ABITAZTONE TN VILLINI Cansistenza 17 vani dirizza V1A NWOMENT ATTA AL 265
Imepmobile w3 Copmene F127 - MENTANA (EM) Cadaste FABBEICATI
Sezione urbana - Foglio 28 Particella 520 Subalierne Nafura C2
MAGAZZINIE LOCALT DI DEPOSITO fadirizze V1A NOMENTANA M chvica 261

Seanone C - Soggett

) _»_'_,._,zl m’h!’ _.?_F_ f "
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DATI RIPORTATI ALLINTERNO DELLA NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PREDETTO ATTO
Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

immobile n. 2

Comune F127 - MENTANA (RM)

Catasto FABBRICATI

serione urbana - Foglio 29 Particella 148 subalterne 3

Natura D2 - ALBERGHI E PENSIONI Consistenza

Indirizzo VIA NOMENTANA N. civica 265

Piano T-1

immobilen. 3 )

Comune F127 - MENTANA (RM)

Carasro FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 29 Particella 520 Subalterno

Natura C2- MAGAZZINIELOCALIDI  Consisterza 13 metri quadri
DEPOSITO

Indirizzo V1A NOMENTANA N. civico 261
(MENTA)

Piano T

ANNOTAZIONI E COMUNICAZIONI
Non presentt All.'9 Note Formalita pregiudizievoli gravanti

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
NON OGGETTO DI RESTRIZIONE DEI BENI

TRASCRIZIONE
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO
Trascritto a Roma 2 il 19/05/2005 - Registro Particolare 18093 Registro Generale 31589
Sezione A — Generalita - Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO - Data 05/05/2005 Numero di repertorio 102134/33481 - Notdaio
CORDASCO PASQUALE Codice fiscale CRD PQL 47T21 H501 J Sede ROMA (RM)
Datti relctivi alla convenzione - Specie ATTO TRA VIVI - Descrizione 123 COSTITUZIONE DI DIRITTI
REALI A TITOLO ONEROSO - Voltura catastale automatica NO
Sezione B — Immobili
Unitéa negoziale n. 1
Immobile n. 1 Comune F127 - MENTANA (RM) Catasio FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 29 Particella 148 Subditerno 3
Natura A7 - ABITAZIONE IN VILLINI Consisteriza 17 vani Indirizzo VIA NOMENTANA N, 261
Immobile n. 2 Comune F127 - MENTANA (RM) Catasio FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 29 Particella 520 Subalterno Netura C2
MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Indirizzo VIA NOMENTANA N. civico 261
Unita negoziale n. 2 Immobile n. 1 Fondo Servente
Comure F127 - MENTANA (RM) Catasto TERRENI
Fogiio 29 Particella 574 Subdlterno - Natura T - TERRENO Consistenza -
Indirizzo LOCALITA' MONTE POLOMBINO N civico -
Sezione C - Soggetti

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti ¢ he si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

LA SOCIETA CIETA' A RESPONSABILITA' LIMITATA, PROPRIETARIA
DELL'APPEZZAMENTO DI TERRENO CONFINANTE, IDENTIFICATO NEL CATASTO TERRENI AL FOGLIO
29, PARTICELLA 574, COSTITUISCE A TITOLO ONEROSO A CARICO DEL PROPRIO FONDO ED A FAVORE
DEL cOMPLESSO IMMOBILIARE DI PROPRIETA' DELLA SIGNORAJEGEGEGEGEGEGEE o TFicaTo
CON IL FOGLIO 29, PARTICELLA 148, SUB. 3, E CON IL FOGLIO 29, PARTICELLA 520, SERVITU' DI
PASSAGGIO DA ESERCITARSISULLA PORZIONE DI TERRENO MEGLIO INDIVIDUATA NELLA
PLANIMETRIA ALLEGATA AL TRASCRIVENDO ATTO SOTTO LA LETTERA "A".

A9 Note Formalita pregiudizievoli gravanti

. - : L : 20
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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

p S

w" Finmato Da: AMICONE ANTOMELLO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A MG CA 3 Serialit 201958476f60f946b358acfe17e23e

'



ONERI DI “CANCELLAZIONE”
ANNOTAMENTI IN RESTRIZIONE DEI BENI, FORMALITA® GRAVANTI

Dette formalita pregiudizievoli, potranno essere “cancellate” mediante annotamenti in
restrizione di beni, da presentare presso la Conservatoria dei RR II di Roma 2" successivamente alla
trascrizione del Decreto di Trasferimento Immobili. Tali restriziom potranno essere annotate solo
dopo la data di trascrizione del Decreto di Trasferimento Immobili.

Il costo fisso da sostenere, fermo restando che i beni vengano venduti allo stesso prezzo del valore
stabilito in sede di stima, e’ pari « 6.114,00 € (Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed
Imposta di bollo da corrispondere all 'Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).

NORMATIVA URBANISTICA

Gl strumenti urbanistici vigenti nel Comune di Fonte Nuova (RM) individuano gli immobili
oggetto di tale procedura immobiliare all’interno della zona:
PIANO REGOLATORE-GENERALE

“E AGRICOLA” Zone agricole normali (E2)

RISERVA NATURALE NOMENTANUM
Area Naturale protetta Regionale di ¢ alla L.R. 29/1997.
All. 15 Certificato di Destinazione Urbanistica

VINCOLI DEL PTPR approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale n. 5 del 21 aprile 2021,
pubblicato sul B.U.R.L. n. 56 del 10 giugno 2021, Supplemento n. 2.

TAVOLA A (20 365) TAVOLA B (20 365)
SISTEMI ED AMB ITO DEL PAESAGGIO BENI PA]E'SAGGISTICI

’..-.-_'th

s

Sistemi del Paesagg:o Agrario le ogmzxone delle Aree tutelate per legge

Passaggio Agrarso di Rilevante Valor ] ‘ | | f058_001 | prarezione dei parchi e delle riserve naourali an. 38

Fascia rispetto beni line ari

REGOLARITA EDILIZIA

Per i1l fabbricato in oggetto, ¢ stata acquisita, dopo formale richiesta di accesso agli atti
amministrativi, inoltrata a mezzo pec all’Ufficio Tecnico del Comune sia di Metana sia di Fonte
Nuova, la seguente documentazione:

- Relativamente alla Villa ed al locale deposito le opere di costruzione sono imziate
anteriormente il giorno 01 settembre 19967

- Concessione Edilizia in Sanatoria, rilasciata dal Comune di Mentana al n. 1316 del
21/07/2000; relativamente a detto titolo amministrativo edilizio non ¢ stato reperito alcun
documento a seguito delle richieste presentate.

- Autorizzazione ad eseguire 1 lavori di ristrutturazione al fabbricato rilasciata dal Comune di
Mentana al n. 32 del 16/02/2000.
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- C.LL. per intervenii di manutenzione siraordinaria (Attivita Libere) riguardanti la nuova
edificazione di tramezzature interne, adeguamento di impianto elettrico, termico ed idrico,
verniciatura di infissi esterni (finestre), sostituzione di porte del 16/11/2011 prot. n. 29158 con
successiva integrazione documentale avvenuta in data 14/12/2011 prot. 31548, 20/12/2011
prot. 32032 e 22/02/2012 prot n. 4607 .

Al 13 CTLA per marmitenzione straordinaria prot.n. 29158 del 16.11.260

- Certificato di Agibilitarilasciato dal Comune di Fonte Nuova in data 19/06/2012 prot. 15345;
dove viene dichiarato agibile il fabbricato (distinto presso NCEU al foglio 29 p.lla 148 sub 3)
composto dai Piani Terra e Primo avente destinazione d*uso “Civile abitazione”.

All’interno del suddetto Certificato viene indicata una C.I.L. presentata in data 18/04/2012 prot.
9926 al Comune di Fonte Nuova (sulla correttezza e sull *esistenza di detto titolo edilizio non vi
¢ fraccia) con successiva presentazione di Fine Lavori del 07/05/2012 prot. n. 11462.
Non sono stafi reperiti ne il certificato di idoneita statica ne 1°attestato di prestazione energetica,
anch’essi indicati nel suddetto certificato.

A4 Certificate di Agibalitd prot. k. 15345 del 19.06.2012

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA

- Non sono state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti.

- Non ¢ stato reperito il certificato di collaudo statico delle strutture.

- Non ¢ stato reperito 1*attestato di Prestazione Energetica.

- Non ¢ presente la documentazione relativa all’intervento edilizio realizzato su una componente
strutturale (solaio) per 1’alloggiamento del montacarichi.

- Non ¢ stata reperita nessuna documentazione ne presentata ne assentita, in merito
all ‘oftenimento del parere relativo ai vincoli esistenti.

AUTORIZZAZIONE ALL’APERTURA DI STRUTTURE SOCIO-ASSISTENZIALI

In data 02/12/2016 veniva rilasciata dall’Ufficio Attivita Produttive alla ||| GGG

1’autorizzazione all’avvio dell’attivita di Caza di riposo per anziani con 16 ospiti
a ciclo residenziale, autosufficienti o parzialmente non autosufficienti, nella struttura sita nel
Comune di Fonte Nuova, alla Via Nomentana n. 265.
Dai colloqui telefonici, intercorsi con il suddetto Ufficio, detta autorizzazione risulta ancora in
essere, non sono stafi avviati provvedimenti ne di revoca ne di diniego.

1 e — - 1. - ;R . iy i I P 3 Ty )
All 16 Comtratta df Locazione ed Autorizzazione Comunale allo svolgimento dellattivitd

DIFFORMITA®

La “Casa di Cura per presone della terza eta” attualmente viene identificata dalla Categoria
Catastale D/2 (Alberghi e penszioni), probabilmente variata rispetto alla precedente identificazione
A/7 (abitazione in Villini per la quale & stato rilasciato il Certificato di Agibilitd) a seguito di

accertamento effetfuato dall’Agenzia delle Entrate, 1a Visura Catastale Storica riporta (VARIAZIONE
NEL CLASSAMENTO del 300012013 protocolln w RMOOB0362 in atéi dal 3012013 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO fn, 1311817201 3),

A parere dello scrivete, vista 1a zona di PRG, sarebbe stato piu opportuno attribuire al cespite in
questione, la categoria catastale D/4 (Cuse di cura ed ospedadi, con fine di luecro); detta variazione
catastale ¢ comunque subbordinata alla presentazione di un titolo amministrativo (edilizio) per
come dizciplinato dall’art. n. 23 del DPR 380/01, nel rispetto dei vincoli esistenti; mirato al
cambiamento della categoria catastale, anche in via provvisoria ed alla regolarizzazione delle
piccole difformita riscontrate relativamente alla distribuzione degli spazi interni.
Si precisa che la struttura, se pur attualmente “funzionante”, presenta delle criticita dovute
principalmente:
- Alla posizione delle componeti impiantistiche, acune delle guali sono state collocate su altre
particelle non aggetto della presente relazione.
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- Alla posizione del manufatto, in parte adibito a Camera Mortuaria, ricadente su altra particella e
pertanto non oggelto di trasferimento immobiliare.

- Alla presenza di un piccolo fabbricato abusivo (da demolire) ricadente nella p.lia 148.

- All’assenza di un accesso autonomo che consente il ragegiungimento alla struttura, che rende di
Jatio il lotto, INTERCLUSO.

- All'assenza del magazzino identificato dalla p.lla 520 (non oggetto di locazione ma ricompreso nei
cespili della suddetta procedura).

- Alle difformita tecrnico ed urbamistiche riscontrale.

PLANIMETRIA ULTIMO TITOLO AMMINISTRATIVO ( EDILIZIO) ASSENTITO
PIANO TERRA - POST OPERAM

el - S W
T \
%:—
DISP,

=

ttttt

COSTI DA SOSTENERE
Si ritiene necessario ed opportuno considerare le seguenti spese da sostenere al valore determinato:
Per il tecnico abilitato che si1 occupi di regolarizzare le difformita riscontrate mediante la
presentazione di un titolo in sanatoria, per come previsto dal D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380 (c.d. TESTO UNICO EDILIZIA) "accertamento di conformita”.
IL COSTO COMPLESSIVO VIENE STIMATO IN 2.500,00 €
Per la dismissione delle componenti impiantistiche presenti all’interno del fabbricato di altra
proprieta e per la verifica delle componenti ricadenti su altre particelle.
IL COSTO COMPLESSIVO VIENE STIMATO A CORPO IN 5.000,00 €
Per la successiva variazione Catastale, concernente sia 1’aggiomamento della planimetria della
strutura adibita a casa di riposo sia il magazzino.
II. COSTO COMPLESSIVO VIENE STIMATO IN 1.000,00 €
Per la demolizione del piccolo manufatto non regolare.
IL COSTO COMPLESSIVO VIENE STIMATO IN 1.000,00 €
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VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Per come comunicatomi, dall’amministatore unico della societd affittuaria, I’immobile non &
ricompreso ne in condominio ne all*interno di un consorzio.

Le spese eventualmente da ripartire, con le unita immobiliari presenti nelle immediate
vicinanze, riguarderanno la manutenzione del cancello carabbile di accesso (elettrificato) e della
strada di accesso.

STATO DI OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluogo, i cespiti oggetto di pignoramento, risultavano nel possesso di terzi
soggetti, occupanti con regolare contratto di locazione.

CONTRATTO DI LOCAZIONE DI IMMOBILE AD USO RESIDENZIALE PER LA GESTIONE
DI CASA DI RIPOSO PER PERSONE DELLA TERZA ETA®

UFFICIO TERRITORIALE DPRM3 UT TIVOLI anno 2012 — serie 3 - n. 4497

Immobile a destinazione casa di ripose per anziani, site in Fonte Muove (Em) 1 Via Nomentana 1.
265, censtta presso NCEU del Comune di Mentana (dal 23/09/2021 Comune di Forge Muova) ol foglio 29
particella 148 costituita dal solo Villing su due livelli, nanché all’esterna da giardino adberato per una
recettivitd massima di 16 posti letto per soggetti ospitl qutosufficienti e non.

St preciza che nulla oltre quanto sapra riportao é concesso w affitto al conduttore e che la strnttira
prive di arredi o struments per cui 1 relativi onerl sone « carica della parte conduttrice la quale é gid stata
resq edotta.

Nell'atto non viene menzionata I’area antistante il fabbricato, 1a piscina ed il locale magazzino.

DURATA

La durata della locazione & convenuta in anni 6 (sei), decorrenti dal 01/07/2012 al 30/06/2018; la
locazione sara tacitamente rinnovata per ulterior anm sei qualora non venga comumcata disdetta almeno sei
mesi prima della seadenza naturale del contratto. Il canone ¢ stato tacitamente rirmovato fino al 30/06/2024.

CANONE ANNUO
Il canone annuo ¢ covenuto in 48.000,00 € da pagarsi anticipatamente in 12 rate mensili di
4.000,00 € cadauna entro il giorno 16 di ogni mese

CESSIONE DEL CONTRATTO Di LOCAZIONE
Conduttore Cedente - Conduttore Cessionario C.F.
ariazione registrata in data 11/06/2016 al
prot. 16111108473218836 Agenzia delle Entrate — Servizio Telematico ENTRATEL.

i g — _ r . LI D H - L - . ~ ant . o
All 16 Contrasto di Locazione ed Autorizzazione Comunale allo svolgimento dell attvitd

CALCOLO CANONE LOCATIVG
SECONDOIPARAMETRI DELL"AGENZIA DELLE ENTRATE

Attualmente solo uno dei due cespiti (1° immobile identificato alla p.lla 148) ricompresi nella
consistenza del LOTTO QUATTO ¢ oggetto di locazione.

Banca dati delle guotazioni immobiliari - Risultato interrogazione: per le varie annualita
Provincia: ROMA - Copngre: MENTANA - Fascialzona: Suburbana’TOR LUPARA, SANTA LUFCT4, LE
MOLETTE, CERQUETTA - Codice di zona: E2 - Microzona catastale n.: 0 - Tipolagia prevalente: Abitazioni
civili - Destinazione: Residenzide Abitaziont in Villig — Sato Conservativo: Nomiale
Dalla superficie ragguagliata complessiva & stata esclusa 1’area destinata alla piscina ed al
magazzino, nel rispetto di quanto previsto dal contratto di locazione.
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AN Immobili Superficie 12EMESTRE |25 3EMESTRE Canone Totale Canone
riCoOmpres ragguagliata media media mensile COngrun
nel contratto £imalmese £imagimese medio €'mesze | calcolate perle
LOTTO 4 annualita
Cas di riposo - 6,95€ 3444 31 41.331,72
2014 feafegorica Dv2) S5 Ao - €lmese 3.444 31 €mese irese £fanno
Cas di riposo 6,55€ 6,00£ 328965 39.5595,80
2015 | gategorioanmy | O F0 ™A | 3444 31 €lmese | 315510 €fmese | €rmese Efanmo
2016 | coegericany | 020%™ | 310251 €imese | 3.102,51 €/mese Elias Etanno
Casa di riposo 5,80€ 6,00£ 310251 37.230,12
2017 | Gaogerioangy| 22829 | 304993 8mese | 3.155,10€/mese | Eimese €fanno
Casa i riposo £,00€ £,00€ 3.155,10 37.861,20
2018 | cavgrioanz) | 0200 | 3155 10&/mese | 3.155,10€/mese | €imese Efanno

Tl canone concordato, nell’atto di locazione tra le parti fpari a 48.000,00 €fanno), & superiore al
valore medio determinato per le varie annualita prese ad esame, nel periodo antecedente la data del
rinnovo contrattuale fpari o 38.649.79 €anng).

I parametri considerati fanno riferimento al valore medio attribuito per la locazone di immobile ad
uso residenziale (abitaziom in Villini); Putilizzo del cespite & perd di carattere commmnerciale; a tal proposito
s1 ¢ ritenuto opportune applicare, al valore medio determinato, una maggiorazione del 20%.

Ne consegue che anche il valore maggiorato, calcolato secondo 1 parametri dall’ Agenzia delle Entrate,
(pari a 46.379,75 €/anno), risulta essere inferiore all importo concordato nel contratto di 1ocazione.

DETERMINAZIONE CANONE VILE

Il regime delle locazioni nell’ambito della vendita forzata ¢ regolato dal combinato disposto
dell’art. 2923 comma 1 cc e dell’art. 2919 c¢.c., dai quali si ricava il principio generale per cui le
locazioni, aventi ad oggetto 1’'immobile pignorato, sono opponibili all’acquirente se hanno data
certa anteriore al pignoramento, al contrario di tutti quegli atti compiuti dal debitore
successivamente al pignoramento, fatta salva la tutela dei terzi in buona fede.

Fa eccezione alla regola il caso in cui la locazione, pur anteriore all’avvio dell’azione
esecutiva ed a prescindere dal soggetto che 1°ha consentita (sia esso il debitore ovvero il suo dante
causa) preveda un canone inferiore di un terzo rispetto al giusto prezzo, ovvero a quello risultante
da precedenti locazioni (ai sensi dell’art. 2923 co. 3 cc). In tal cazo, |’aggiudicatario pud agire per
ottenere dal conduttore il rilazcio dell’immobile, non eszendo tenuto a rispettare il contratto di
locazione a canone “vile”.

Nel caso specifico, il canone locativo concordato tra le parti nell ‘afto tacitamente rinnovato
in data 30/06/2018 regolarmente registrato (Ufficio DPRM3 UT TIVOLI — anno 2012 serie 3 1.
4497), non & da considerast di Hpo vile: in guanto lo stesso visulta superiore ad 173 rispetto alla
stessa guota calcolata per il canone locativo medio offermuto dalla comparazione dei parametri
estrapolati dal portale dell Agenzia delle Enfrate, per le varie annualitd.

CALCOLO INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Nel caso specifico, il fabbricato ¢ vincolato da un contratto di locazione regolarmente
registrato presso 1’Agenzia delle Entrate in data antecedente il pignoramento immobiliare; quindi
opponibile alla procedura de quo.
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A conferma di tale presupposto, la dottrina estimativa indica la seguente formula analitica per
il calcolo dell’incidenza della locazione sul valore commerciale del bene all”attualita:

vl=rnXx (qn-1)r x L'qn

vl = valore della locazione — rn = reddito medio annuo come da contratto {dove si assume rn =
0,70, 1l reddito lordo annuo) n = tempo intercorrente tra 1’epoca della stima e la scadenza
contrattuale (scadenza 30/06/2024 — epoca attuale di stima aprile 2022 = 26 mesi residui); viene
determinato come differenza fra il reddito lordo e le spese di gestione a carico del proprietario.

Le spese riguardano la manutenzione, |’ammortamento, 1’assicurazione, 1> amministrazione,
lo sfitto, I’inesigibilita e le imposte.

Reddito lordo netto come da contratto = 48.000,00 €

1l = 33.600,00 € depurato delle spese medie

gn = (1 +1r)N =(1 +0,03)2 = 1,0609 (estratto dale tabelle finanziarie, dove il tasso d’interesse
¢ pari a 3% per una durata di 2 anni circa)

vl = 33.600,00 € x (1,0609 - 1)/0,03 x 1/ 1,0609 = 33.600,00 € x 2,03 x 0,9426 = 64.292,86 €

Valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, € pari a; 64.292,86 €

VALORI DI STIMA

Il valore commerciale del bene pignorato & stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitu passive o aftive, suoi dati metrici
ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta.

Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore
per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanno concorso a determinare il pit probabile valore di compravendita da
attribuire agli immobili oggetto della stima.

CRITERIO DI STIMA

Si preciza che non essendo posszibile acquisire le quotazioni medie indicative delle strutture
aventi caratteristiche simili, nella zona in oggetto, tramite la consultazione dei dati presenti sui siti
di maggior interesze nel settore, quali B.LR., OMI, Il sole 24 Ore ecc, saranno prese ad esame le
quotazioni relative agli immobili residenziali (tali paramentri rispecchiano totalmente la tipologia
edilizia in oggetto; assimilabile alle ville unifamiliari).

Al valore medio di seguito ottenuto verra applicato un coefficiente di maggiorazione pari al
20 % dovuto alla capacita reddituale della struttura.

Agenzie Immobilian TIPOL OiGTA Walore Walore Walore
Edilizia minim o massimo medio
BORSA IMMORBILIARE Abitazione I fascia - - 1.350,00€

Listino wificiale 2021 delia borsa
Lranobiliare di roma

AGENZIA ENTRATE - OMI Tipologia preval ente: 1.200,00£ 1.750,00€ 1.475,00€
BAMCA DATIDELLE QUOTAZIONI Abitazioni civili

Amna 2021 - Semestre 1 Ville e Villini

MENTANA (Rm) Fascialzona: Destinazione:

Suburbana/TOR LUPARA - SANTA Residenziale
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LUCIA-LE MOLETTE-CERQUETTA
Codice di zanas B2 - Microzona cat n.: ()

Immohiliare.it - - 1.612,00£

Borsinoimmohiliare.it Wille & Villini 832,00€ 1.458,00€ 1.215,00£

Il parametro economico che ne consegue, ¢ stato ottenuto dalla media delle cuotazioni prese ad
esame, maggiorate del 20%q, ottenendo un valore pari a: 1.695,60€/mq

COMPOSIZIONE E VALORE - LOTTO QUATTRO

IMMOBILI SITI IN FONTE NUOVA (RM) TOR LUPARA
LOCALITA® MONTE PALOMBINO, VIA NOMENTANA N. 265 PIANO: T-1

I beni oggetto della presente relazione di stima riguardano i seguenti immobili, che verranno
di seguito ricompresi all’interno di un LOTTO QUATTRO, cosi composto:
s  BeneN"1- ALBERGHI E PENSIONI (D/2)
Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 265, piam T - 1;
1l tutto per come distinto presso NCEU del Comune di Fonte Nuova, al:
Foglio 29 particella 148 subalterno 3 Car. 22, Rendita € 13,517, 50
s BeneN" 2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO (Cr2)
Sito in Fonte Nuova (RM), con accesso dalla Via Nomentana n. 261 e n. 263, piano T,
1 tutto per come distinto presso NCEU del Comune di Fonte Nuova, al:

Foglio 29 particella 520
Cat. T2, Classe 8, Consistenza 13 wf Sup. Catastale 10 w? Rendita € 20,14

Intero corpo di fabbrica (struttura principale), articolato su due livelli fuoni terra (tra loro sovrapposti e
comunicantl st mediante la seale mterna sia attraverso i percorsi pedonadi posti ol’esterna) il tutto
sormontato da una copertura a falde inclinate & adibito a casa di riposo per le persone della terza etd

individuato dalla Categoria catastale I¥2 - ALBERGHI E PENSIONI ¢ dcnominato_

I it ato nel Comune di Fonte Nuova (Rm), Localith Tor Lupara, con accesso dalla Via
Nomentana n. 265 ¢ posto in posizione periferica ed isolata nspetto al centro della cittadina, dalla quale dista
qualche chilometro. L’accesso al compendio, ha luogo percorrendo una strada di natura privata, nfinita e
provvista di manto impermeabile che diparte dalla Via Nomentana, consentendo il raggiungimento, sia
dell’tmmobile in oggeto sia dei manufatti posti nelle immediate vicinanze. Detto percorso carrabile
neadendo, in parte, all’interno di un’ altra particella (ron oggetto ne df pignoramento immobiliare ne gravato
g servitic di passaggio), pone 1 cespitt ricompresi nel LOTTO QUATTRO, in una condizione di
“INTERCLUSIONE”. Completano 1a consistenza di detto lotto quattro: i percorsi esterni, il piazzale
antistante, la corte di pertinenza, la piscina ed il magazzino (individuato catastalmente ma non presente
materialmente). Non sono materializzati i confini che dovrebbero consentire 1°esatta individuazione della
consistenza immobiliare riguardante 1’ estenzione della p.lla 148.

CASA DI RIPOSO PER PERSONE DELLA TERZA ETA’ (catastalmente D/2) & composta, trale altre cose,
da numero 9 (nove) camere indipendenti, nfinite, ammobiliate ¢ provviste, ognuna, & bagno privato;
appaiono direttamante raggiungibili mediante le porte d’ingresso accesabili dalle aree comum (disimpegni) ¢
sono presenti in entrambi 1 piani del fabbnecato. Internamente la superficie appare suddivisa da tramezzature
che ne defimscono ¢ ne delimitano lo spazio, composto da diversi ambienti, cosi distribuiti:

Al PIANO TERRA sono presenti: [ ingresso, il soggiorno con area pravzo, la cucina, 1 ripostight, gli wffics,
le n. 2 camere prowiste di bagne intermo, if vano scala ed il vanoe ascensore che consertono il
raggiungimento del Piano Primo.

Tra il piano terra ed il primo, percorrendo il tratto imziale della seala, si aceede mediante pianerottolo ad un
livello intemedio; composto da una superficie di piccole dimensioni adibita principalmente a: bagrm ¢ locale
tecnivo. Al PLANO PRIMO sono presenti: il disimpegrna {carridoio di callegamerto tra § vart ambienti), [e
n. 7 camere da letto prowiste di bagna mterna, 1 n. 2 terrazz, 1 locale depastto (ripostiglia) ed le porte di
colfegamentt con [esterna. Gli ambienti sono nfimti, le pareti sono intonacate ¢ tinteggiate con colon chiar;
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la pavimentazione ¢ presente in tutti gli ambienti, le pareti verticali dei bagm ¢ della cucina appaiono
parzialmente rivestite da piastrelle. Sono presenti infissi a chiusura dei vam muran prospettic.

Le AREE ESTERNE niguardano: Una porzione di parcheggio, d plazzale artistante [Uingresso alla strdtura,
[ percarsi, T terrazzi, una parte della strada di accesso, la piscing e le superfici poste sul retro del fabbricato.
1 lotto in oggetto & privo di confim materiali, necessan a delimitare ed individuare correttamente il perimetro
complessivo delle due particelle che lo riguardano.

MAGAZZINO E LOCALE DI DEPOSITO (catastalmente (/2) identificato dalla plla 520, risulta
rappresentato all’intemo dell’ estratto di mappa e provvisto di una propria plammetria catastale.

Si precisa che in sede di sopralluogo, nella zona indicata, nella documentazione catastale, non si & nlevatala
presenza di aleun manufatto, ma la sola esistenza ¢i una area pavimentata priva di elementi strutturali.

Si rileva altresi, 1a presenza di un piceolo volume, realizzato in blocchetti di cemento, posto nelle immediate
vicinanze del fabbricato, di natura “abusiva”. Tale umtid immobiliare sard comunque oggetto di
trasferimento; in quanto ’area di sedime individuata dalla particella 520, composta da un terrazzo
pavimentato, seppur priva di struttura in elevazione rientra nella consistenza oggetto di pignoramento.

Detta particella, identificata dalla categoria Catastale (per come distinta presse NCEU) denominata
“Magazzim ¢ Locali di deposito”™ (C/2) ¢ rappresentata all’interno dell’Autorizzazione nlasciata per la
ristrutturazione del fabbricato (n. 32 del 16.02.2000); risulta destinata a serra solare.

Si precisa che la struttura adibita a “Casa di Riposo”, se pur attualmente “funzionante”, presenta
delle criticita dovute principalmente:

- Alla posizions delle compaonsti impiantstiches.

- Ai collegamenti impianiistici presenti nel manyfatio, in parte adibito a Camera Mortuaria (kon aggeito di asacuzians)
- Alla presenza di un piccolo fabbricato alusivo (da demolire) ricadente nella p.lla 148,

- Al assenza di un accesso autoname che rende di jatio i lotia, INTERCLUSD.

- Al assenza del magazzing identificato dalla plla 520

- Alle difformiid tacnico ad urbanistic he riscontrate.

IL CORPO DI FABBRICA PRINCIPALE, & stato realizzato in epoca remota, probabilmente intorno agli
anni 30° ed & stato utilizzato per molti anni come residenza privata; per 1o stesso sono stati reperiti i seguenti
titoli ammmimstrativi: Conecessione Edilizia in Sanatoria, rilasciata dal Comune ¢di Mentana al n. 1316 del
21/07/2000; Autorizzazione ad eseguire 1 lavori di nistrutturazione al fabbricato rilasciata dal Comune di
Mentana al n. 32 del 16/02/2000 ¢ la C.LL. perinterventi di manutenzione straordinaria del 16/11/2011 prot.
n. 29158 con successiva integrazione documentale avvenuta in data 14/12/2011 prot. 31548, 20/12/2011
prot. 32032 e 22/02/2012 prot n. 4607. E* presente il Certificato di Agibilita rilasciato dal Comune di Fonte
Nuova in data 19/06/2012 prot. 15345; dove viene dichiarato agibile 1l fabbneato (distnto presso NCEU al
foglio 29 p.lla 148 sub 3) composto dai Piam Terra ¢ Primo avente destinazione d’uso “Ciwvile abitazione™.

o Lavwendita dei beni non & soggetta ad TV A

#  Peril bene in questione non & stato effettuate 1" accesso forzoso.

o Il corpo di fabbrica non & ncompreso ne in condominio ne allinterno di un consorzio.

# Mon & necessanio esprimersi sulla diwisibilitd in natura, poiché il bene & stato pignorato per U'intero.

I beni vengono posti in vendita per il diritto di proprieta e la quota parte pari ad 1/1.

VALORE DEL BENE:

Identificativo corpo Superficie Valore Valore Quota in Totale
LOTTO QUATTRO convenzionale unitario complessivo vendita €
Casa di cura per le persone della 606,85 my 1695,60€Mmyg | 1.028.%M E6€ 100,00% 1.028. 974,86

terza eth.

DEPREZZAMENTI APPLICATT:

TIPOLOGIA DEPREZZAMENTO VALORE TIFO

Coetficiente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualita) - 98 %o
S adotia il modello empirico proposte dall TUEEC ¢ proposto anche dall ‘Agenzia delle
Entraie por la categoria caiastale “D 7 relativamente alle perdite di valors riconducibili

. - . . . 28
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: AMICOMNE ANTONELLO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 20195547 660134603 59ac1 fal Fe2le



al cicla di vita del fabbricate — I cogfficients di riduzione D & data dalla foreedar
D={A+202/140 - 2 86 = 404017140 - 2,86 = 0,02

Dave A é il vapporto tra Detd del fabbricato (5i considerando le modifiche aproriate con Vultima
vistrutturazione dal 2012) e i nurero di aomi i vite

Fegolanizzazione Tecnica ed Urbanistica - 250000 £
Eegolatizzazione * Catastale” -1.000 00 £
Lavori per spostamento componentl impiantistiche {costo calcolato a corpo) - 5.000,00 £
Demolizione piccolo fabbricato “abusivo” - 1.000,00 £
Valore locativo - 6. 282 86 £
(per come in precedenza determinalo al punio INCIDENZA VALORE LOCATIVO)

LOTTOINTERCLITSO - 10.000,00 £

fl rosto viewe gquantificate in mawiera forfitaria e riguarda le spese giuridiche da
sastenere par Patienimenta dellistituzione della Semifl of passaggio relativaments alla

particella 573 al foglio 29,
La cosfituzions i dirith reali, attualmenis trascritia, riguarda la sola particella 574,

Al prezzo finale, cosideterminato, quale riduzione del valore di mercato per l'assenza della garanzia per vizi occoulti,

siapplica un abbattimento del prezzopan al 10%, cost come previstonelverbale di nomina dello scrivents: 924.602,50 € -
10 % (92 460,25 €) =832.142,25 € di seguito ripottato per artotondamento.

VALORE FINALE DI STIMA per ’intera quota pari ad 100/100 del diritto di proprieta
(Ottocentotrentaduemilacento/00) 832.100,00 €

Asgsolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di
stima presso (uesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V.
e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

L'Esperto ex att. 568 c.p.c.
Arch. Amicone Antonello

La presente relazione ¢ composta da un totale di n. 29 (ventinove) pagine, oltre i seguenti allegati.

ALLEGATI
All. 1 Proc. FIRGE 2120 LOTTO 4 Verbdle'ds MNowmina e Gisramente CTU
All. 2 Proe. EIRGE 2120 LOTTO 4 Verbali di Soraliuoge
All. 3 Proc. EIRGE 21.20 LOTTO 4_Certificati Residenza, Stato di faniglia, Cittadinanza
All. 4 Proc. FIRGE 2120 LOTTO 4 Bstratto di matrimanic
AllL 5 Proc. EIRGE 2120 LOTTO 4 st &i pignoramento e relazions notaride
All. 6 Proc. FIRGE 21.20 LOTTO 4_Abte di trascrizions passaggl di praprieta intercorsi dal 1992
All. 7 Proc. FIRGE 2120 LOTTO 4 Nota ed Atic di compravendita del 05.05.05 - pravenienza
All. 8 Proc. EIRGE 21.20 LOTTO 4 ispezion Ipotecarie Soggets coinvelii ed immabili
AllL 9 Proc. FIRGE 21.20 LOTTO 4 Mote Formaliia pregiudizievel gravanti
All. 10 Proe. EIRGE 21.20 LOTTO 4 _Estraiio di mappa e Planimetrie Caiastali
All. 11 Proe. EIRGE 21.20 LOTTO 4 Visure Catasiali - NCEU ed NOT
All. 12 Proe. EIRGE 21.20 LOTTO 4 Autorizzazione risirutturazione fabbricato n. 32 del 16.02.2000
All 13 Proe. EIRGE 21.20 LOTTO 4 CiL per manutenzione straordinariaprotom 20458-del 16.11.2011
All 14_Pr0c FIRGE 21.20 LOTTO 4 Certificato di Agibilitd prot. . 15345 del 19,04, 2042
All. 15 Proe. EIRGE 21.20 LOTTO 4 Cerfificate di Destinazione Urbadistica

All. 16 Proe. FI RGE 21.20 LOTTO 4 Contratto di Locazione ed Autorizeazions |Coptunale |&llo| svalgimenta
dell nttivita

All. 17 Proe. EIRGE 21.20 LOTTO 4 _Rifieve Fotagrafice
All 18 Pmc EIRGE 21.20 LOTTO 4 _Ricevutz invic relazione aile parti

Riepilogo bando d?asta — Esecuzone Immobiliare R.G.E. 21/2020 - LOTTO QUATTRO
Schema riassuntive — Fsecuzione Irmmobiliare R.G.E. 21/2020 - LOTTO QUATTRO
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