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RELAZIONI LOTTI

IMMOBILI POSTI IN VENDITA
Siti nel Comune di RIANO (RM), Localita Cavone;
can accesso carrabile da Viale Parigi 110 ed accesso pedonale da Via Bastianaccio snc

VALORLE LUTIU per i bﬂem q'mm pc:w m:f Lf} dai d.f.-mo cﬂ pmpriem IEE.SM,W €
1} ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 509, ctg. AS7
1) AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 517, ¢tg. C/6

VALORE LU’TT'D parl' infera qr:um.'a pari ﬂd L*’..' dﬂi n‘mfm a’l pmprmtﬂ lﬁﬂ.lﬂﬂ,ﬂﬂﬁ
1) ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 510, ctg. A/7
2) AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 518, ctg. C/6

LOTTO TRE..........ccouee e R O A P RO 49
VALORE LOTTO p-er .l' Im‘am quota pari ad 1/1 del diritto di proprieta  165.800,00 €
1} ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub, 511, ctg. A/7
2) AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 519, ctg. C/6

LOTTO QUATTRO ... P S R S RS 00,

VALORE LOTTO per .:' mrem quom pm': m’ Iﬂ def dmm; d: prﬂp?wm IEE,TN,OB €
1) ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 512, ctg. A/7
2} AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 520, ctg. C/6

VALORE LDTTD per 1' ml‘era q‘.l.lm'ﬂ pari ad L-’a" dgi' dmﬂa d; prqp?u!& 164.91]1},01} €
1) ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RLANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 513, ctg. A/7
2) AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 521, ctg. C/6

VALORE LOTTO per Uintera qua pari ﬂd L*’J dﬂi’ dmtm dl praprmm IEI.JM,UH €
1) ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 514, cig. A7
2) AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 522, ctg. C/6

[mﬂ Srm LA AR SRR R SR R L I RN E]
VALORE LDTTG pfri mrem q*:wfa pari m:f Lf’} def dmrm d: pmprrﬂd 162.100,00 €

1) ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 515, ctg. A/7
2) AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 523, ctg. C/6

VALORE LO 1'1 D' ;:er .!' brrem quam parf ad I.r’)‘ d'e! d&fm -rﬂ prﬂpr.‘.em JIPJM,EIE} €

1} ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub., 516, ctg. A7
2) AUTORIMESSA distinta presso NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 524, ctg. C/6

3) AUTORIMESSA distinta NCEU del Comune di RIANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 525, ctg. C/6
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INCARICO

Il sottoscritto Architetto Antonello Amicone, con Studio Professionale in San Gregorio da
Sassola (RM), Localitd Colle della Cantina n. 4, iscritto presso 1’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’Ufficio nel procedimento di cui in cpigrafe, in data 26/12/2019 dall’lllmo Giudice
Marco PIOVANQ. Lo stesso accettava il suddetto incarico, prestando giuramento telematico di rito
presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in data 07/01/2020.

All. 1 Verbale di Nomina e Giuramento CTU

DESCRIZIONE GENERALE FABBRICATO

FABBRICATO COSTITUITO DA VILLINI ED AUTORIMESSE, UBICATO IN RIANO (RM);

LOCALITA CAVONE, CON ACCESSO SIA DA VIALE PARIGI 110 SIA VIA BASTIANACCIO.

1 cespiti, oggetto della presente relazione di stima, riguardano diverse umitd immobiliar ad
uso residenziale provviste di corti di pertinenza ed autorimessa, disposte all’interno di un unico
corpo di fabbrica che si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano primo sottotetto ed il piano
seminterrato parzialmente adibito ad autorimesse, oltre le arce esterne di pertinenza esclusiva.

L’intero compendio immobiliare oggetto della presente relazione di stima, € costituito da n. 8
unita assestanfi ed indipendenti, situato in posizione Sud rispetto al centro abitato della cittdina di
Riano (Rm) dal quale dista circa 0,700,00 km; il territorio Comunale ha un estenzione di circa 25
km? sorge a Nord rispetto alla citta di Roma, dalla quale distante circa 15 km; per posizione ed
estensione territoriale, lo stesso fa parte dei Comuni ricompresi all’interno della cittd metropolitana
di Roma Capitale. I cespiti costituenti I’intero involucro edilizio, verranno ricompresi in otto distinti
lotti; composti ognuno: da un'unita abitativa ad uso residenziale (villino), da una corte di pertinenza
esclusiva e da almeno un’autorimessa ad essa collegata.

11 corpo di fabbrica, per tipologia edilizia, & assimilabile alla struttura denominata:

“ABITAZIONI IN VILLINI” CON UNITA’ DISPOSTE PREVALENTEMENTE A SCHIERA

Trattasi di involucro edilizio caratterizzato dall'accostamento di piu unita immobiliari, poste
uno di fianco all'altro, dove ogni singolo cespite presenta in genere un fronte stretto per svilupparsi
in profondita, provvisto di aree esterne di pertinenza e percorsi di accesso di natura comune.

5 ..’riq{".. 5 Rt " 2 r : - 5 4 WO
IL CORPO DI FABBRICA, in cui ricadono gli i ili oggetto del pignoramento
immobiliare, risulta composto da vari livelli sovrapposti, tra loro collegati mediante corpi scala
posti sia all 'interno e sia all 'esterno di ogni singola unita abitativa. Il piano seminterrato é formato
da un unico volume, frazionato internamente e realizzato su quote altimetriche differenti; i
due piani superiori della struttura somo costituiti da cingque corpi assestanti anch'essi separvati
internamente ira loro ed articolati su due livelli fuori terra (Piani Terra e Primo).
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Il Complesso edilizio é rageiungibile percorrendo Viale Parigi, dove al civico 110 & presente
{'accesso al piano seminterrato del fabbricato, raggiungibile mediante um cancello carrabile dal
quale diparte la strada di natura condominiale, che consente il raggiungimento delle varie unitd.

L accesso pedonale avviene anche dalla Via Bastinaccie, asse viario perpendicolare al suddetto
Viale, posto tra il civico 110 ed il 108 di Viale Parigi.

La struttura portante ¢ composta da una
gabbia aperta in cemento armato con
™. eclementi verticali (pilastri) ed elementi
_ orizzontali (contraddistinti da travi e
@ solai, questi ultimi eseguiti con
struttura mista in cemento armato e
latcriz:i','l Alcune unitd immobiliari non
AL S appaiono del tutto ultimate elo
presentano delle variazioni :iﬂ]]a dm!nhuzmne dello spazio interno rispetto ai titoli assentiti.
La copertura & a falde inclinate, provvista di abbaini su pit lati e sormontata da coppi.
Le varie unitd ricadenti all’interno del fabbricato sono provviste di impianto elettrico (non
sono stati reperiti i certificati di conformitd previsti dalla normativa vigente), di impianfo di
riscaldamento (“a pavimento™), di
impianio idrice (non & stato possible
verificare il corretto allaccio alla condotta £
di approvvigionamento); & allaccio in
fogna (lo smaltimento delle acque |
bianche/nere confluisce all’interno della
pubblica fogna) di impianto citofonico. ' :
Sono inoltre presenti pannelli solarifotovoltaici sulla copertura, raccordati a"o da W]lega:re
all’impianto generale. In fase di sopralluogoe, |"amministratore unico della societa affittuaria mi
cominicava la presenza di un pozzo posto tra i fabbricati ¢ Via Bastianaccio,

Per la costruzione della struttura (composta da n. 9 unita abitative) & stato rilasciato giusto
Permesso di Costruire 89/07 ¢ successive DIA in variante 13378/08; non sono presenti il fine lavori,
il certificate di Collaudo statico ed il Certificato di Agibilita.

Secondo gli strumenti urbanistici vigenti lo stesso ricade in un piano particolareggiato, dove ¢
stato realizzato un intervento di nuova costruzione, con destinazione d’uso residenziale, (zona B di
PRG). L'intero fabbricato per sua conformazione prevede la nomina di un amministratore pro-
tempore; attualmente tale carica & ricoperta, dall’amministratore unico della Societa locataria,
+ La vendita dei beni potrebbe essere soggetta ad IVAL
s Per il bene in questione non ¢ stato effettuato 1'accesso forzoso.

1. CORPO DI FABBRICA AL SUO INTERNO E COMPOSTO DA:

N° 8 ABITAZIONI IN VILLINI - (A/T)
Ricadenti nella stessa particella catastale, composte da un PIANO SEMINTERRATO, un
PIANO TERRA ed un PIANO PRIMO SOTTOTETTO; appaiono tutte provviste di ingressi
indipendenti (posti sui i lati opposti), di terrazzi, di portici e di aree esterne di pertinenza.
N° 9 AUTORIMESSE - (C/6)
Direttamente collegale, per mezzo di porta interna alle varie unitd abitative, si sviluppano
al PIANO SEMINTERRATO, dove & presente la strada condominiale che consente il

raggiungimento di Viale Parigi.

DATI COMUNE

Denominazione: Riano, Provincia; RM - Codice catastale: H267 - Codice Istat: 058081
Popolazione: 10 739 (31-3-2019) - Tribunale di competenza: Tribunale di TIVOLI
Classificazione sismica al 2015: Zona 3A - Riano ¢ situato su un rialzo tufaceo.
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POSIZIONE SRovie
Coordinate
Latitudine; 42.09376779812805
Longitudine: 12.507672632382913
Altitudine: a 125 m s.l.m. di altczza

SOPRALLUOGO

Nei giorni 08/07/20, 24/07/20 ed 11/08/20, in accordo con il Custode Giudiziario, I’avvocato
Tonino Bemardini ed il signor (amministratore unico della societd
locataria, --]1 veniva regolarmente effettuato il sopralluogo presso gli immobili oggetto
del pignoramento immobiliare, siti in Riano {(Rm), alla Via Bastianaccio (strada che diparte da Viale
Parigi). Successivamente, in data 26/09/20, in accordo con il Custode veniva effettuata un'ulteriore
visita ricognitiva presso il compendio suddetto.

In tali date si & proceduto ad eseguite le operazioni peritali, consistenti nel rilievo grafico e
fotografico dello stato dei luoghi; successivamente comparato con le planimetrie acquisiie presso
I’ Agenzia delTerritorio “Catasto” e con i titoli amministrativi reperiti presso 1'Ufficio Tecnico di
detto Comune, al fine di verificarne la reale cornispondenza. All. 2 Verbali di sopralluogo

INDIVIDUAZIONE DELL' IMMOBILE - IMMAGINE SATELLITARE

- - 3 r Lk
|y el 1

Rispetioa Viale Parigi . D
COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Tessuto urbano

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

TITOLARITA

Gl'immobili oggetto della relazione, sono di proprietd della Societé:
E—————————
| A | AR | i
I vari immobili oggetto del pignoramento; di seguito ricompresi in otto lotti distinti, vengono posti
in vendita per i seguenti diritti:
Piena ed esclusiva proprieta della quota parte pari ad 1/1 dell’intero.

ATTO DI COMPRAVENDITA
La socieia

I, £/15(0 ilo del Noiaio CAPRINO
ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritic A Roma IT in data 15/03/2000 Reg. Part. 6264 Reg. Gen.
9610; un fabbricato sito in Riano (Rm), localita Cavone, Via Parigi n. 110, censito nel NCEU al foglio 2
p.lla 705 (4/7) — p.dla 607 sub 501 (4/2) — p.lla 607 sub 502 (C/6) edificato su terrena riportato al NCT al

foglio 2 particella 138.
AN _Atti di provenienza
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Societa locataria degli immobili dal 1° luglio 2016 fino al 30 giagno 2036.

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

La_socit:
We in gffino alla societa A che, accella, i seguenii
immo nti pearte esso

edilizio sito in Riano (Roma), localita Cavone, al viale Parigi, n. 110,

angolo con via Bastianaccio. Atio del Noigio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16062016

Rep. 2874 Racc, 2206; regisirato a Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 serie IT e trascritio a

Roma I in data 11/07/2016 Reg. Part, 22467 Reg. Gen. 33017

a. Le parti, come sopra rispeitivamenie rappreseniate, convengone che la durata del presente
contratto sia di anni 20 (venti), con decorrenza dal 1° luglio 2016 e, pertanto, fino al 30 giugno
2036, data questa alla quale il rapporto dovra essere considerato concluso.

b. Gli immobili indicari all'interno del quadro b della nota di trascrizioni sono distinti presso NCEU
di detfo Comune al foglio 2 particella 705 sub dal 509 al 525.

¢. Le parti come sopra rispettivamente rappresentate, siabiliscono un canone mensile di locazione
pari ad euro 3.600,00 {l‘remdme:mm wrgn.!'a zero rero), oltre 'iv.a. di legge, da pagarsi in via
posticipata entro ['ultimo giorno di ogni mese. Le parti, come sopra rispettivamenie rappresentate,
espressamente dichiaramo, prendendone atto, che gli immobili in oggetto necessitemo of lavori di
completamento, sia edili che di impiantistica e di cio si é temido conto nella determinazione del
canone. E' fatte obblige all'affittuaria di wilizzare i cespiti in aggetto con la cura del buon padre di
Jfamiglia e di usare la massima attenzione per evitare ogni danno. sara' espressamente consideralo
motive di risoluzione immediata del presente coniratto l'inadempimento fotale o parziale o
limperfetio adempimento degli obblighi a carico dell'affittuario relativamente all'art. 3 del
presente contratto. il locatore awtorizza sin da ora l'affittuaria a destinare i cespiti in oggetto anche
ad usi diversi da quelli siabiliti,

All. 17 Contratio di LOCAZIONE ULTRANOVENNALE e nola di trascrizione

SI PRECISA CHE:

L'Art. 2643 del c.c. al pumto 8, individua tra gl'atti soggetti a trascrizione, che devono essere resi
pubblici col mezzo della trascrizione: i contraiti di locazione di beni immobili che hanno durata
superiore a nove anni. Al punto 10 si fa riferimento ai: confratti di societa’ e di associazione con i
quali si conferisce il godimento di beni immobili o di altri diritti reali immobiliari, quando la
durata della societa’ o dell'associazione eccede | nove anni o e’ indeterminaia. Tale adempimento
ha lo scopo di dare pubblicitd, cioé rendere evidente a chiungue, !'esistenza di un confratto di
affitto di durata ultranovennale, in modo tale da permetterne una corretia valutazione.

La Sociers I (»:cprictria degl
immaobili in oggetto) ha fatto pervenire, a mezzo email pec, la seguente documentazione:
1) NOTA DI TRASCRIZIONE contratto ultranovennale trascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari in data 11/07/2016 Reg. Part. 22467 Reg. Gen. 33017.

2) SCRITTURA PRIVATA PER RIDUZIONE DEL CANONE IN PRECEDENTE CONTRATTO DI
LOCAZIONE TRA LE PARTI registrato a Roma 4 il glorno 200062017, al numero 2765 serie 3
{NON ANNOTATO ALL'ATTO IN PRECEDENZA TRASCRITTO); dove lc parti di comunc
accordo, in riferimento a quanto in precedenza pattuito, intendono ridurre il canone annuo, passando
da € 43.200,00 ad € 21.600,00 a decorrere dal 01/07/2017 per tutta la durata della natura contrattuale
in essere. Le parti si danno altresi atto, che come da accordi ira loro, alla luce delle sopravvenute
novitd emerse successivamente alla stipula del contratto, i canoni di locazione del 1° anno pari ad €
43.200,00 come per legge, non sono stati corrisposti ma sono stati compensati, fermo restando
invariati tutti gli adempimenti e le formalitd fiscali imposte dalle norme gravanti sulle parti.
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3) DICHIARAZIONE TRA 1LE PARTI sottoscrtitta in data 14/01/2019; (NON REGISTRATO E NON
ANNOTATO ALL’ATTO IN PRECEDENZA TRASCRITTO), dove il prezzo concordato tra le
parti, relativo al canone di locazione ancora da corrispondere, tenuto aliresi conto dei lavori
necessari individuati (e di quelli gia effettuati poiché urgenti ed improcrastinabili) come da
capitolato redato da un tecnico, pari ad € 300.000,00 oltre IVA, che viene corrisposto mediante
consegna avvenuta in data 31/08/2019, alla

IR . :» oic s ¢l i cm
?ﬂ,ﬂﬂxﬁnhuh_.duﬁmupnmmﬂunmutu in conto

All 18 e 19_Serifture private non frascritte

SI CONCLUDE:

Che a seguito delle ricerche effettuate presso la conservatoria del registri immobiliari, allo stato
attuale risulta trascritto il solo contratto di locazione ultranovennale, in data 11/07/2016 Reg. Part,
22467 Reg. Gen. 33017 (opponibile alla procedura, come in precedenza riportato); a margine del
guale non risultano ne comunicazioni, ne annotamenti ne ulteriori trascrizioni, che diano evidenza
delle variazioni apportate, dalle parti, alle condizioni contrattuali in precedenza stabilite.

Non risulra ne la riduzione del canone annuo che é passato da € 43.200,00 a € 21.600,00 € ne
lestinzione del debito contrattuale pari a 300.000,00 € stabilito per l'intera durata del contratto e
corrisposto mediante la consegna di un quadro su tela delle dimnsioni di 70,50 x 99 cm, di pari
valore. Ne consegue che la frascrizione, attualmente presenie presso la Conservatoria dei Registri
Immobiuliari di Roma IT; priva di annotamenti a margine, non rende chiaro ed evidente a terzi, le
condizioni contratiuali modificate attraverso le scritture privale soltoscritie ira le parii.

PA D B8 BB e el E: s WAl o &
Al | Hi J & " A &7 R M

] AFIT v L A n [ ¥
LI UAJZIUONE CAITASTALNK

CRONISTORIA DATI CATASTALI — TERRENI (NCT)

I terreni su cui € stato edificato il fabbricato, sono pervenuti alla societd esecutata, mediante
diversi atti di compravendita che hanno coinvolto i seguenti terreni siti in Riano:
SITUAZIONE IMMOBILE
Terreno distinto presso NCT di detto Comune:
al foglio 2 particella: 138 - UNITA’ SOPPRESSA DAL 27/01/2003

CATASTO TERRENI (CT)
DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
DA
Sez | Foglio | Part Sub. | Qualitd Classc Superficic Reddito Reddito
(m¥) Domenicale Agrario
2 138 SOPPRESS0O 00 00
Xumirs di mapps seppreses dul 1TAL2004
DAT IDERTIICATIVE DATI CLASSAMINTD AT DERIVANTI D
Fighe Pamicells | Sub | Porr Qi Ol Lapeificieqn') ' Dl Eallin
T | Tmsnile Agms
i [] ] SOPPRESD CECH| Tipt mappabs del S605 1998 poviocoll n. $58255 mam
senfien : | Parman ! | | | o w m E
L Seppreviicie b onpisase o0 vanako | sefeenti BN 2
Fogla 3 panmorlls 08 . foghi 3 parvicedla 07
SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI - P.LLA 138
PERIODO PROPRIETA DATI CATASTALI

ULIYETO

e g ey | Eoto2. 11 1
dalFimpiantn meccanografico Foglio 2. P.lle 138

UNIVERSITA AGRARIA DI RIANO e F VIR

Diiritto del concedente fino ol 26/09/1975 SUPERFICIE: 4.770
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Impiantos meccanografico del 01/10/1979

Situazione degli intestati relativa Catasto Terreni
ad atto del 26/09/1973 (amecedente Foglio 2, P.llc 138
all'impisnto meccmoprafico) QUALITA’: ULIVETO

CLASSE: 2 - SUPERFICIE: 4. 710

ROMA Registrazione: UR Sede: ROMA Volume: 3673 n: 9479 del 161071975 (n. 438085

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 260001975 Vollura in alt dal 01/0%/ 1988 Repertonio n.: 140614 Rogante: DINACCI GIUSEPPE Sede:

Situarione degli intestati relativa Catasto Terreni
ad alto del 21/02/1977 (antecedents Foglio 2, P.le 13§
all'itepients meceanogtalfico) QUALITA': ULIVETO

CLASSI: 2 - SUPHERFICIE: 4. 770

IETRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/02/1977 Volturs in st dal 010871988 Repertorio n.: 336236 Rogante: NICOLA RUFFOLO Sede:
ROMA Registrazions: TR Sede: ROMA Volome: 209 n: 1911 del 040371977 (n. 347777

DATI DERIVANTI DA
= Tipo mappale del 26/03/1996 prolocollo n. 856333 in aiti dal 27/01/2003 (n. 3555.1/1996)
- Impianto meccanografico del 01/10/1979

[}SSERVA.ZIDHI
L.

anultan la continuita® logica degli i

2. Tra gli intestatri degli immobli si rileva la presenza del signor I indicato
come livellario ¢ dell’Universitd Agraria per il diritto del concedente, a tal proposito sono state
effettuate le opportune ricerche presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Roma III.

LA SOPPRESSIONE HA ORIGINATO E/O VARIATO I SEGUENTI IMMOBILI:
FOGLIO 2 PARTICELLE 606 E 607

SITUAZIONE IMMOBILE
Terreno distinto presso NCT di detto Comune:
al foglio 2 particella: 606 - UNITA®’ SOPPRESSE DAL 14/02/72003

CATASTO TERRENI (CT)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLAES&MENTD DATI DERIVANTI
DA
Sez Foglio Part. Sub. Qualith Classe Superficie Reddito Reddito
(m?) Domenicale Agrario
2 606 SOPPRESSD 0000
La soppressione ha originato efo variato i seguenti immobili:
- fogllo 2 particella TO5
Sifuadione delrimmobile dal 27,91 2003
| AT IDENTIFIC ATTV ] DATLL LASRAMENTO I BATTERDASTE B
Foylan Patcells | Sab |Pome bk C e g B e Fmkhin
| | | sms | I TLIVETO " | h:.:l‘u LTl | ?:Tf:!m: ;:f::::;i T Tips taspoals Ax] FABG 199 profacalis 5 BR800 4n a8
et | | S I I Asl 37Tl R0 i IR 1T
eyt ==
-H-.ﬂb.'plc;lm -, o
SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI — P.LLA 606 (ex p.lla 138)
PERIODO PROPRIETA DATI CATASTALI
ULIVETO
Situarione degli intestati dal Catasto Terreni
26/03/1996 Foglio 2, P.lle 606
Aila delle variazioni il lerreno non era pit rella mﬂgm
proprietd della ditta intestata mm:dﬁ!m
Impigntn mescanografico del 0171041979
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Simazione degli intestati relativa
ad atto del 26/09/1975
(antecedente all'impianto
meccanografico)

Catasto Terrend

Foglio 2, P.lle 138
QUALITA": ULIVETO
CLASSE: 2 - SUPERFICIE:
4.770

Siluaione degli intestali relativa
ad atto del 21/02/1977 (anicccdenis
all'impianto meccanografico)

ISTRUMENTO (ATTO FUBBLICO) del 26/09/1975 Volura in atti dal 01/08/1988 Repertonio n.: 140614 Rogante: DINACCIT GIUSEPPE Sede:
ROMA Registrazione: UR Sede: ROMA Yolume: 3673 n: 9479 del 16/10/1975 (. 436085

| m—

Cataste Terreni

Eoglio 2, P lle 13§
QUALITA": ULIVETO
CLASSE: 2 - SUPERFICIE: 4.770

ISTRUMENTO (ATTO FUBBLICQ) del 210271977 Voltura in alti dal 010871988 Repertonio n.; 336236 Roganie; NICOLA RUFFOLO Sede;
ROMA Registrarione: UR Sede: ROMA Volome: 209 n: 1911 del 040371977 (n. 347777

DATI DERIVANTI DA

- Tipo mappale del 27/10/1999 protocollo n. 680522 in atti dal 14/02/2003 (n. 7655.1/1999)
- Tipo mappale del 26/03/1996 protocollo n. 856333 in atti dal 27/01/2003 (n. 3555.1/1996)

SITUAZIONE IMMOBILE

Terrene distinto presso NCT di detto Comune:
al foglio 2 particella: 607 - UNITA’ SOPPRESSE DAL 14/02/2003

CATASTO TERRENI (CT)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
DA
Sez | Foglio | Part. Sub., | Qualith Classe Superficie Reddito Reddito
(m?) Domenicale Agrario
2 607 SOPPRESS0O 00 00
La soppressione ha originato e/o variato i seguenti immobili:
- foglie 2 particella 75
Aorea ol endi urbami ¢ promiseai dal 274017003
, CA I ENTE ] T : '|-r-1_n-;-s:-- 40 3R TR presscate u. $14133 1 200 |
e 1 UHSANDG | — :J ol T L0 i, SAAE LD
EYTEee T
wellh vanabost wad 1Bh HETTRU 1 Wikt ek
oyl * piicells '.11.' AR
Fop
SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI - P.LLA 607 (ex p.lla 138)
PERIODO PROPRIETA DATI CATASTALIL
AREA DI ENTI URBANI E PROMISCUT DAL 27/01/2003 - SOPPRESSA DAL 29022008
Sttuarione degli intestati relativa Pmm& Cntasto Terreni
ad atto del 21/02/1977 (emtecedente in Foglio 2, Pl 607
all'impiants meccmografico) Alla data delle variasioni il terreno non era pit nella | QUALITA': ENTE URBANO
propriets della ditta intestata SUPERFICIE: 179 mq
Impumto meccamogrfice del 01710/1979
Sttuarione degli intestati relativa Catasto Terreni
ad atto del 26/09/1975 Foglio 2, Pl 138
(antecedente all'impianto no al 21/02/1977 QUALITA : ULIVETO
meccanografico) CLASSE: 2 - SUPERFICIE:

4.770

Sttuarione degli intestati relativa
ad atto del 21/02/1977 (entecedents
all'impiantn meccanografico)

ISTRUMENTO (AT IO FUBBLICO) del 264091975 Voltura in ar dal 01/08/1988 Repertorio n_: 140614 Rogants: DINACCI GIUSEPPE Sede:
ROMA Registrazione: 1R Sede: ROMA Volome: 3673 n: %479 del 1610/1975 (n. 436085

e

Praprieta” per 1000/1000 fino al 26/03/1996

Catasto Terreni

QUALITA™ ULIVET(D
CLASSE: 2 - SUPERFICIE: 4.770

ISTRUMENTO (ATTO PUBHLICO) del 217021977 Voltura in stfi dal 01/08/1988 Kepertorio n.: 336235 Ropante: NICOLA RUFFOLO Sede:
ROMA Registrazione: IR Sede: ROMA Volume: 200 n: 1911 del 04/08/1977 (n, 347777
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DATI DERIVANTI DA

- Tabella di variazione del 29/02/2008 protocolle n. RM2302019 in aiti dal 29/02/2008 (n. 302019.1/2008)
- Tipo mappale del 26/03/1996 protocollo n. 856333 in arti dal 27/01/2003 (n. 3555.1/1996)

SITUAZIONE IMMOBILE

Terreno distinto presso NCT di detto Comune:
al foglio 2 particella: 705 - AREA DI ENTI URBANI E PROMISCUI DAL 10/082012

CATASTO TERRENI (CT)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
ez Foglio Part. Sub. Qualita Classe Superficie Reddito Reddito
(m?) Domenicale Agrario
2 705 ENTE URBANO 47 70
Meppali Fabbricafi Comelati
Coaflice Comune H267 - Berione - Bexlrb - Foglio T - Particella 705
Rilwarinme ¢ II"_'Iin.l?ﬂll_lr rh_-hl_:_tg-_llrl u_l.‘_urTir_nl_I_d_.ll 170026400
N | AT IDESTIF ATTY] DATICLASSAMENTO AT ERDCANT DA
Fegin Paticrls | Sub | Poc Cpaaleti Clar | Suprribcimizy Povndhar Rediliro
i | i

1 ] ) | LLIVETD

Natiflin

—
Earn 28,71 |

Paatiis |

Lwr 1,30

I

Tign mappale del D001 19948 preloslles o, KROA1E bg sl

2l 17 WL TE0 ) (. REERLLSWy

Nalls raninoes Wmo wizh sopporeil 1 wrernt oot

= fogllio I pariicalla 138

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI — P.LLA 705 (ex p.lla 138)

PERIODO PROPRIETA DATI CATASTALL
Ente Urbano
Situazione deghi intestati al I o+ [ oo Terveni
21021977 i
Allg data delle varig=loni il terreno non era pii nella | QUALITA’: ENTHE URHBANGO
proprietd della ditta intestata SUPERFICIE: 4.770 mq
Impiamto meccanografico del 01/10/1979
Situarione degli intestati relativa - SOCIETA" IMMOBILIARE | Catasto Terreni
ad afto del 26/09/1975 COSTRUZIONE TERRENI-ROMA EUSEIDJI'TJ-P'MUFT:'ETG
(entecedente all'impianto fino al 21/02/1977 G
meccanografico) CLASSE: 2 - SUPERFICIE:

4.770

Situarione degli intestati relativa
ad atto del 21/02/1977 (emecedente

ISTRUMENTO (ATTU PUBBLICO) del 26/0%/1975 Voltura in atti dal 01/08/ 1988 Repertorio n_: 140614 Rogante: DINACCI GIUSEPPH Sede:
ROMA Registrazione: UR Sede: ROMA Volume: 3673 n: 2479 del 16/10V1973 (n. 436035

I - -

Proprieta’ per 1000/1000 fino al 26/03/1996

Catasty Terrenl

Foglio 2, P.lle 138
QUALITA": ULIVETO
CLASSE: 2 - SUFERFICIE: 4.770

ISTRUMENTO (ATTO FUBBLICO) del 210211977 Volnwa in s dal 01/08/1988 Repertorio n.: 336236 Rogante: NIOOLA RUFFOLO Sede:
ROMA Registrarione: UR Sede: ROMA Volume: 209 n: 1911 del 040371977 (0. 347777

Mappali Fabbricati Correlat

Codies Comuns H267 - Sezione - BezUrb - Foglio 2 - Particella T05

DATI DERIVANTI DA

- Tipo mappale del 10/08/2012 protocollo n. RMOB67358 in atri dal 10/08/2012 presentato il 09/08/2012

(n.867358.1/2012)

- Tabella di variazione del 20/05/2008 protocollo n. RMU672623 in aiti dal 20/05/2008 BONIFICA
IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 7622.1/2008)
- Tabella di variazione del 29/02/2008 protocollo n. RM0302019 in arri dal 29/02/2008 (n. 302019.1/2008)

- Tipo mappale del 27/10/1999 protocollo n. 680522 in atti dal 14/02/2003 (n. 7655.1/1999)
All. 3-Visure Catastali Terreni - NCT sappresse
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CRONISTORIA DATI CATASTALI — FABBRICATI (NCEU)

diversi atti di compravendita che hanno coinvolto i seguenti terreni siti in Riano:

L’attuale intero corpo di fabbrica, attualemete risulta intestato alla Societa ||| NG
con sede in Roma (Rm)
1 terreni su cui & stato edificato il fabbricato, sono pervenuti alla societa esecutata, mediante

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI - Terreno distinto presso NCT di detto Comune:

al foglio 2 particella: 705 - Uniti immobiliare soppressa dal 29/02/2008

CATASTO FABBRICATI (CF)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sez Foglio Part. Sub. Lona Cat Cl Cons. Superficie Rendita
Cenas. catastale
2 705

VARIAZIONE del 29/02/2008 protocolls n. RM0303186 in ami dal 29/02/2008 DEMOLIZIONE TOTALE (n
21038.1/2008)
La soppressione ha originato ¢/o variato i seguenti immobili:
- foglio 2 particella 607 sub. 501 - foglio 2 particella 607 sub. 502 - foglio 2 particella 705 sub. 501

IMMOBILI SOPPRESSI
Unitd immobiliare soppressa dal 28/09/2012
CATASTO FABBRICATI (CF)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
8ez | Foglio Part. Sub. Lona Cat Cl | Cons. Superficie Rendita
Cens, catastule
2 705 | 501 arca AT
urbena

Veariazione del 28/09/2012 protocollo n. RMU968636 in atti dal 28092012 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA

URBANA (n.107010.1/2012)

Unité immobiliare soppressa dal 29/62/2008

CATASTO FABBRICATI (CF)

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Scz | Foglio | Parl. | Sub. | Zona Cat | Cl | Cons. | Superficic | Rendits
Cens. catastale
2 607 | 501 A2 1 |3vani €23241
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/12/1999 in ani dal 13/12/1999 (n. B05284.1/1999)
Unitd immobiliare soppressa dal 29/02/2008
CATASTO FABBRICATI (CF)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sez | Foglio | Part. | Sub, Zona Cat Cl | Cons, | Superficie | Rendita
Cens, catastale
2 607 | 502 Ci6 1 | 75m? €58,10

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/12/199% in atti dal 13/12/1999 (n. B05284.1/1999)

ESTRATTO DI MAPPA
Le particelle, in precedenza descritte, allo stato attuale risultano in parte soppresse e/o variate.

Le stesse hanno originato, presso il NCEU di detto Comune, la particella
705, avente una superficie di circa 4.770,00 myg, all'interno della quale
stato edificato il fabbricato di maggior consistenza, di seguito suddiviso
in lotti distinti,

All 8 Estratto di Mappa ed Elaborati Planimetrici
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SOVRAPPOSIZIONE ESTRATTO DI MA.PPA CON MGWE SATEI.LITARE

PRECEDENTI ELABORATI PLANIMETRICI PRECEDENTI
del 23/07/2008 del 29/02/2008

g
R Lk TR PR

A0 N

ELABORATO PLANIMETRICO DEL 2012
L’involucro edilizio & composto da tre livelli tra loro collegati internamente:
PIANO SEMINTERRATO

1B FRAE eSS AR F5 !

PIANO PRIMO

All. 8_Estratto di Mappa ed Elaborati Planimetrici
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INDIVIDUAZIONE CESPITI - NCEU

INDIVIDUAZIONE IMMOBILI OGGETTO DELLA PRESENTE PROCEDURA ESECUTIVA
IMMOBILIARE, INTESTATI ALLA;

Dalle ricerche effettuate presso I’archivio telematico dell’Agenzia delle Entate — Termmitorio,
risultano intestati alla suddetta societd, presso NCEU del Comune di Riano, i seguenti immobili:

Elesmwo immnsobsl geer derstli e apooie
amny
3ty Tglanty WEiragpre Feght Farbcela Fub Clriabeente TRl ConpMilemiz  Mengia Fardla D@l
L |
Procerny par EIAMC M0 WA BASTEANACTND, SC
F | o ¥ e 1 ey Fn 2a Mo
100D . Piang 51 ; -
P'.‘f‘v"h‘:;\:p 5|Il.\"'"'_’-i"J-'\-".‘. AR TRARNAST, & i ol ey = 27 e iy 38 53
Loy inr P
Crgpany por BN piah) ViA BASTRANACCID, :
F ¥ TR LhL ] can g 3 Mo Eawc 3748
Llee Fam 31
Prnpeiess per FILANC) (R VIA BARTIANACCI, 50 Mé A0 cat OF 3 Mg Ewo3528
OG0 Fuang 51
PO e RESNT LT WA BASTRANADCIO, 5C
[} i e Y T 1 i g B
— Pians 51 2 L ¥ E#E O 3 M it I
P By Rl Wk BAAT i B
DR e AT (RAL Wk DASTRANACCIO, 30 0 nad el 1 iem Eug &3 18
10058000 Piana &1
PR par  ELLAND TR VIA BASTWNASCI, $2
F e 5 3y & 55
WOATNG  Fung 51 s
Propacy por  FLWAN ) VA DASTRANACCID, S0 2 i
R0 Pang 51 L - s -
Beopuhel ' g FERAST (P WA RARTIANASCH BT " ey i O y 2 m Euo 33108
WO 00D g 31
Propmeta per  FLAND M) YA BAETIARACCHD, BC ook AL i - g 52 73
KB RN 51-T + 1 = e e P
Profeidin’ Ser FRANT R VA DASTRANACCIO, ST . ;
o et o LAL] e A ] o Y
ey e Fraae (T ) Wik BASTRANAE G 53
hesk 51 AT 1 L Fuan K13 50
1000008 Piaed 517 -1 - 5 .
Bropeiets’ pev FRAMSD {FELE WA BAETUAMASOWS BC -
T 5 o iy i 5 E 33
OO0 [ ! i £12 cal AT i iy 543 70
gL p HRANCH [RME) VIA BAS TANACLIC, BT
T P L I R R M MY AT ' beaal  EauS4328
A0 Faag 51 1
Pl i L Jub RN (P VA BARTIAMACTD B
i B [ %) ' & i e BT T
AN Pung A1.T - 1 e ; o S Fembarm
P g RRAND (R WA BAS TIANACTD S0 . s v b
pLer i L Funo 81.7 -1
Propeeir per FRANG (L) VIA BASTRANACCI], SO : % 2 .
F ~ % =k} 816 cal &7 ¥ T v Ewy TEG 18
Ll Pans i1 -1

L’eleco in precedenza riportato, descrive i cespiti attualmente intestati alla societd esecutata
presso il NCEU di detto Comune; gli stessi coincidono con gli immobili indicati nella Sezione B
della nota di trascrizione del pignoramento immobiliare.

Alle abitazioni in villini, ad eccezione dell’unitd identificata con il sub 516, & stata attribuita la
stessa rendita catastale; si precisa che 1 vari cespiti, se pur apparentemente simili tra loro presentano
alcune diversia intrinseche dovute sia alla diversa distribuzione degli spaz interni sia alla diversa
destinazione d'uso degli ambienti, gli stessi appaiono adibiti ad altre funzioni, per come potuto
verificare in sede di sopralluogo. Un ulteriore elemento caratterizzante & la diversa estenzione delle
corti di pertinenza esclusiva alle varie unitd.

Le planimetrie collegate alle autorimesse private, presentano alcune difformitd dovute sia alla
diversa distribuzione degli spazi interni (non sono stati rappresentati i locali tecnici ad esse collegati
e ricavati dalla variazione morfologica dell’intercapedine) sia alla diversa destinazione d'uso degli
ambienti (appaiono adibiti ad altre funzioni); per come potuto verificare in sede di sopralluogo.

. - . < : 14
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Finmalo Da: AMICONE ANTOMELLD Emassa Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serdald: 2015584 76/601946b3 53 1001 TaZ3a

-



INDIVIDUAZIONE DELLE OTTO ABITAZIONI IN VILLINI - PLANIMETRIE CATASTALL PT

=

PARTI COMUNI — BENI COMUNI NON CENSIBILI

Il fabbricato, per sua conformazione, presenta aree destinate all'utilizzo comune da parte dei
vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:

e Lag strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinto dal numero civico 110. La siessa consenie il raggiungimenio delle
autorimesse poste al piano seminterrato e direttamente collegate alle olto wnita abilative
(Catastalmente sub 508).

& Porzione di strada Comunale, denominata Via Bastianaccio, che consente sia il diretto
raggiungimento delle otto unitd abitative sia il parcheggio delle autovetture
(Catastalmente sub 507)..

e
L kD WA DASTANACT: e
- T B e e 1 sen
Ho 1=
fienw
Bhbl vk BaBTLANAS S0 )
S P 1 i

o S

I beni comuni non censibili rappresentano una proprietd indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi ttolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effeitivamente
ELABORATO PLANIMETRICO CON INDIVIDUAZIONE DEI BENI COMUNI

1% S T =

Le porzioni del fabbricato suddette, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all’interno dell’atto di pignoramento e pertanto non appaiono
tra la consistenza descritia all’interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.

.--.

Immagine satellitare
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SUBALTERNO CHE IDENTIFICA UNA PORZIONE DELLA VIA BASTIANACCIO
BENE COMUNE NON CENSIBILE dal 05/03/2013

al 05/03.2013 V.
TOPONOMASTICA {n 33745 1L2017)

_ CATASTO FABBRICATI (CF)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sez | Foglio | Part. | Sub. Zona | Cat | Cl | Cons, | Superficie | Rendita
Cens. calastale
2 705 507 VARIAZIONE TOPUNOMASTICA del

OSTZ013 protocollo n. MO T84S in sth
ARIAZIONE DI

VIA BASTIANACCIO n. 3C piano: T;

Mappali Terreni Correlati:
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio Z - Particella 705

DERI‘M.NI"I DA
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 05/03/2013 protocolle n. RMO178465 in atti dal 05/03/2013 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 33745.1/2013)

- Variazione del 28/09/2012 protocolle o RMO968636 in =t dal 28/09/2012 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA
URBANA {n. 107010.1/2012)

- VARIAZIONE del 23/07/2008 protocolle n, RMO989356 in athi dal 23072008 MIGLIOR RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n.
B1055.1/2008)

= VARIAZIONE del 29/02/2008 protocollo n. RMO0303 186 in atti dal 29/022008 DEMOLIZIONE TOTALE (n. 21038. 1/2008)

SUBALTERNO CHE IDENTIFICA LA STRADA INTERNA CONDOMINIALE
BENE COMUNE NON CENSIBILE dal 05/03/2013

CATASTO FABBRICATI (CF)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sez | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Cat | Cl | Cons. | Superficie | Rendita
Cens. catasiale
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del
3 . e ‘ ‘ l ‘ l 0503/2013 protocello n. RMO178466 in
atfi dal 04/03/2013 VARIAZIONE D1
TOPONOMASTICA (n. 33746 152013)
YIA BASTIANACCIO n, 5C piano: T;
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705
DERIVANTI DA

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 05/03/2013 protocollo n. RMO178466 in atti dal 05/03/2013 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 33746.1/2013)

-  Variazions del 28/09/2012 protocollo n. RMO968636 in atti dal 28/09/2012 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA
URBANA (n, 107010,1/2012)

- VARIAZIONE del 23/07/2008 protocollo n. RM0989356 in atti dal 23/07/2008 MIGLIOR RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n.
81955.1/2008

- \'ARIA.?:[{'}H% del 294022008 protecallo n. RMO303186 in awd dal 29/02/2008 DEMOLIZIONE TOTALE (n. 21038.1/2008)

SITAZIONE CATASTALE PRECEDENTE
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CONFINI FABBRICATO

L’intera area, distinta con il numero di p.lla 7035, su cui ricade il fabbricato, confina con:
Le particelle 142, 188, 414, Viale Parigi e Via Bastianaccio, salvo altri,
All. 8_Estratto di Mappa ed Elaborati Planimetrici

PROVENIENZA ULTRA VENTENNALE — DAL 16 FEBBRAIO 1972

PERIODO PROFPRIETA TIFO ATTO
Dal A favore:
16/02/1972 | I Rogante Deta | Rep.N° | Rac. N°
al ___NOTAIO
ROSSETTI-SPESSANDG | |
TRASCRIZIONE
Presso Drata K. Gen. | R.Part.
Utlicio Provinciale & 03/08/1972
ROMA — Territorio
Servizio di Pubblicith
Tmmobiliare di ROMA T
PERIODO PROFRIETA TIPO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
08/03/1977 LA €
GIUSEFPE 26/09/1975 | 140614 :
T DINACCT E— i
TRASCRIZIONE
Catasto Terreni ) EL
Fabbricato cdificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 Presso Data ] R. Gen. | R.Pari, 8
Prezzo della vendita LIRE 75,000,000 Ufficio Provinciale di 02/10/1975 | 18701 | 15195 §
ROMA — Territorio -
Servizio di Pubblicitd %
Immeobiliore di ROMA 1T | ﬁ
PERIODO FRGFIIIETi TIFOD ATTO %
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA &
e | i M il |
03/02/1984 NUTAIO 2
NICOLA 21/02/1977 | 336236 | 9533 E
(Soc. Imm. Costrue. Terreni) RUFFOLO | . T
con sed in Via Valnerina, 58 TRASCRIZIONE b
Catasta Terreni Presso Data ] R. Gen. '|'h.n£t. i §
Fabbricato edificato su temreno al foglio 2 p.lla 138 e m e Q8/03/1977 | 5182 | 4433 | <
Prezzo della vendita LTRE 87,000,000 ROMA — Temitorlo &
Servizio di Pubhlicitd
Immaobiliare di ROMA T E
1 wl
PERIODO PROFRIETA TIPO ATTO 9
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA E
19/01/1984
al Rogante Data Rep.N® ] Rac. N° | 2
. n [11)
04/01/1986 NUTA) z
GIORGIO 19/01/1984 | 8717 | 1115 |3
GIORGI ; H
%
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TRASCRIZIONE
Preaso Data R. Gen. | R.Part.
Catasto Terreni _ Ufficio Provinciale i 03/02/198¢ 4418 | 3981
Fabbricato edificato gu terreno al foglio 2 plla 138 | ROMA — Temitorio
Servizio di Pubblicitd
Prezzo della vendita LIRE 1.000.000.000 by o
|
PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
ilﬂflﬂlgii — Ropaits Data | Rep.N° | Rac. N°
NOTAID
2605/1983 1 GIORGIO 20/12/1985 | 13369 | 1965
. GIORGI |
TRASCRIZIONE
Preaso Data R, Gen. | R.Part.
Ufficio Provinciale di
LA G Ul Provinaiao 04/01/1986 | 446 37
Fabbricato edificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 | Sorvizio di Pubbliciti
Prezzo della vendits LIRE 1.000.000.000 Tnmobiliece i ROMA T
PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
20/06/1988 . ' '
GIORGIO 20/05/1988 | 25848 | 3538
GIORGI
TRASCRIZIONE
Preasso Diata B Gen. | R.Par.
Catasto Terreni |
Fabbricato edificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 Eﬁ: Pru;mulc di 26/05/1988 | 19015 | 12064
— Teamitorico
Prezzo della vendita LIRE 1.000.000.000 o et
Immobiliarc i ROMA II
PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
16/06/1 . > .
al e Rogante Data Rep.N° | Hag, N
24/01/1990 NOTALO.
GIORGIO 16/06/1988 = 26166 | 3587
Contro: GIORGI
Presso Data R. Gen. | R.ParL
Catasto Terreni = ——
Fabbricato edificato sm terreno al foglio 2 p.1a 138 | penga e 20/06/1988 | 22335 | 14205
Prezzo della vendita LTRE 1.000.000.000 Servizio & Pubblicitd
Immobiliare di ROMA 1T
PERIODO PROPRIETA TIFO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
fﬂlﬂm Rogante Data | Rep.WN® | Rac. N®
21/06/1991 e ' !
FRANCESCO DI 23/01/1990 | 18969 | 7945
PIETRO _
7 Presso Diata R. Gen. | F_Part.
18
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Catasto Terreni ggcmlg Pm;'mﬂllﬂ di 24/01/1990 | 2B61 3911
i g i — Teritorio
Fabbricato edificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 e i
Prerzo della vendita LIRE 1.00:0. 000,000 Immaobiliare di ROMA T
PERIODO PROPRIETA TIPO ATTOC
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
:1 e Rogante Data Rep.N® | Rac. N®
NOTAID
07/04/1992 RICCARDO 18/06/1991 | 33923
W SNSRI SR T—"— |
TRASCRIZIONE
Presso Data R. Gen. | R.Part.
Ufficio Provineiale di 21/06/1991 | 29507 18694
ROMA — Territorin
Catasto Terreni Servizio di Pubblicita
Fabbricato edificato su terreno &l foglio 2 p.lla 138 | Immobiliare di ROMA T
Prezzo della vendita LIRE 1.000.000.000
PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A favore; ATTO DI COMPRAVENDITA
NOTAIQ ! ;
06/08/1993 RICCARDO 02/04/1992 | 39337 5009
CLEMENTE
TRASCRIZIONE
Presso Data R. Gen. | R.Part.
Cateaii Towriad [ﬁlﬂﬁ;ﬁw di Q7/04/1992 | 17686 12020
Fabbricato edificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 | Sorvirio di Publlicitd
Prezzo della vendita LIRE 1.050.000.000 Immobiliare di ROMA Il
PERIODO PROPRIETA TIFO ATTO
Dal ATTO DI COMPRAYENDITA
:f’m’r 1993 Rogante Data Rep.N° | Rac. N°
NOTAIO
31/07/1993 RICCARDO 15/07/1993 | 47853
CLEMENTE |
TRASCRIZIONE
Catasto Terreni Presso Data R, Gen. | R.Part.
Fabbricato ediflcato su terreno al foglio 2 p.lla 138 remrees iale di 06/0R/1993 | 31912 | 21108
Prezzo della vendite LIRE 1.050.000.000 ROMA — Temitorio
Servidio di Pobblicitd
Immaobiliare di ROMA T
PERIODO PROPRIET A TIPD ATTD
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
15/07/1993 Rogants Data Rep.N* | Rac, N*°
al NOTAIO
18/01/1994 RICCARDOD 15/07/1993 | 47855 5617
TRASCRIZIONE
Preaso | Data | R Gen. |R.Part
18
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Catasto Terreni gﬂi@m Pm;'mﬂllﬂ di 31/07/1993 | 20044 30624
| B i OMA — Teritorio
Fabbricato edificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 e s
Prezzo della vendita LIRE 2.800.000.000 Immobiliare di ROMA I
PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
:limmm Rogamte —  — | " Deta | Rep.N° | Rac. N°
NOTAIO
18/01/1994 RICCARDO 15/07/1993 | 47855 | 5617
CLEMENTE .
TRASCRIZIONE
Catasto Terreni Presso Data E. Gen. | R.Part.
Fabbricato edificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 e e 06/08/1993 | 31913 | 21106
Prezza della vendita LIRE 2.800.000.000 ROMA — Tomitorio
Sarvizia di Pubblicitd
Immobiliere di ROMA 1T
PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
20/12/1993 Rogante Data Rep. N | Rac. N*°
al NOTAIO -
15/03/2000 RICCARDO 20/12/1993 | 51831 | 5808
CLEMENTE |
TRASCRIZIONE
Ulficio Provineiale di
P g 18/01/1994 1678 1187
Fabbricato edificato su terreno al foglio 2 p.lla 138 Servizio di Pubblicitd
Prezzo della vendita LIRE 3.260.000.000 Imumobiiers dl ROMA I
PERIODO PROPRIETA TIFO ATTO
Dl A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
e Rogante Data Rep.N® | Rac, N
MNOTAIQ
CAPRING 01/03/2000 | 16054
Contro: ERWESTO
- TRASCRIZIONE
[ Ufficio Provinciale di 15/03/2000 | 9610 6264
Catasto Fabbricati ROH:? - Tcrritcfifl
Al foglio 2 plla 607 sub 501¢ 502 ¢ p.lla 705 Servizio di Pubblicitd
Immohilizre di ROMA TI

RISULTA RISPETTATA LA CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

= Si evince che dai passaggi di proprietd intercorsi dal 26/09/1975; il terreno con il soprastanie
fabbricato ¢ passato da un prezzo di compravendita stabilito in LIRE 75,000.000 ad un prezzo
di LIRE 3.260.000.000, per come indicato nell*atto del 20/12/1993.

e Si precisa che l'atto di compravendita a rogito del Notaio CLEMENTE Riccardo del
15/07/1993 rep. 47855/5617 nisulta frascritto due volte presso la Conservatoria dei Registni di
Roma I (Agenzia del Territorio); sia in data 31/07/1993 sia in data 06/08/1993.

& Si precisa che all'inteno della Visura Catastale, riguardante il terreno distinto presso NCT di
detto Comune al foglio 2 p.lla 138, tra gl intestatari, all’impianto meccanografico venivano
riportati i seguenti nominativi:
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- UNIVERSITA AGRARIA DI RIANO per il diritto del concedente.

Al fine di definire la reale presenza del diritto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, consistenti:

e Nella consultazione cartacea degli atti intercorsi tra i precedenti proprietari del
terreno, per il perindo sia successivo che antecedente |'anno 1973 (presso la
Conservatoria dei registri immobiliari di Romall e IIT).

# Inoltrando specifica e formale richiesta in merito all’esistenza di detto diritto, a mezzo
email, al presidente dell’ Universita Agraria di Riano.

Dai controlli effettuati presso I" Agenzia delle Entrate - Territotio & emerso che:

11 signor ha aquistato, il terreno in oggetto, dal signor ||| NG
con atto notarile del 16/02/1972 rep. 25887 registrato a
Castelnuovo di Porto il 03/03/1972 al n. 9 vol. 72 e trascritto a Roma in data 08/03/1972 al numero
di formalita 15325,

11 signo{ . p:: il quale erano presenti due omonimi; sono state individuate
tre successioni trascritte, dalla visione dalle stesse & emerso che il soggetto interessato & il signor
, a favore del quale & presente anche un uso civico,
trascritto contro I'Universita di Riano in data 01.03.1965 alla formalita 10016; non @ stato possibile
visionare detto in guanto, lo stesso risulfava smarrito o fuori posto, NON REPERIBILE.

All. 12 Note di trascrizione atti di provenienza intercorsi dal 1975

E’ stato inoltre richiesto un approfondimento in merito all’esistenza di tale diritto, al
Presidente dell’Universita Agraria di Riano; il quale dopo aver effettuato varie ricerche all’interno
del proprio archivio privato; mi comunicava di non aver reperito alcuna documentazione in merito.

All, 28_Comunicazioni intercorse con I'Universita Agraria

DESCRIZIONE IMMOBILI NELLA SEZIONE B DELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

DELL'ULTIMO ATTO DI COMPRAVENDITA A FAVORE DELLA SOCIETA’ | NG

I D 0./03/2000.

Unita negoziale n. 1

Immobilen. 1
Comune H267 - RIAND (RM)
Catasho FABBRICATI
Jezione urbana - Foglio 2 Particella 705 Subalterno
Neturg A7 - ABITAZIONE IN VILLINI  Consistenza 21 vani
Indirizzo LOC, CAVONE VIALE FARIGI N.chvico 110
Pranao T-51
immobilen. 2
Comune H267 - RIANO (RM)
Carasto FABBRICATI
Serione urbana - Foglio 2 Parnicella &07 Subalterno 501
MNaturd AZ - ABITAZIONE DI TIPO Consistentat 3 vam
CIVILE
Indirizzo LOC. CAVONE VIALE PARIGI N, civico' 110
Piano T=51
Immobilen, 3
Corrune H267 - RIAND (RM)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 7 Particella &07 Subalterno s02
Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, Consistenza 75 metri quadri
RIMESSE, AUTORIMESSE
Indirizzo LOC, CAVONE VIALE PARIGI M. civice 110
Piana T

All. 11-Arto 'di provenienza
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL]I GRAVANTI SUGLI
IMMOBILI SOPRA DESCRITTI, PER IL VENTENNIO ANTECEDENTE LA TRASCRIZIONE
DEL PIGNORAMENTO IMMOBILIARE.

ISCRIZIONI CONTRO

« JIPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOC
ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619
Mascente da atto di concessione a garanzia di mutuo per notar Di Pietro Francesco
Monterotondo (Rm) del 26/06/2008, rep.46389/25379, per EURO 4.800.000,00 a garanzia di
EURO 2.400.000,00. Gravante sul lotto edificabile distinto presso NCEU del Comune di
Riano al foglio 2 p.lla 705 sub 501.

A Favore di UNIPOL BANCA SPA con sede in BOLOGNA (BO) C.F. 03719580379, per il diritto di

propricta ¢ per 1a quota parte pari ad 1/1.
Contro

per il diritio di proprieia e per la quota parte pari ad 1/1.

« IPOTECA LEGALE
Ipoteca legale ai sensi art.77 DPR 602/73 modificato dal d.lgs. 46/99 ¢ dal d.lgs. 193/01
ISCRIZIONE del 24/09/2009 - Registro Particolare 17743 Regisiro Generale 59359
Atto del 15/09/2009 rep. 133923/97 a garanzia di un Capitale pari a € 1.714,19, con un
capitale totale di € 3.428,38. Gravante sull’autorimessa distinta presso NCEU del Comune di
Riano al foglio 2 p.lla 705 sub 504.

A Favore Equitalia Gerit S.p.A. con sede in Roma (Rm), C.F. 00410080584, per il diritto di proprieta e per la

uota iad 1/1.
T I er————
la quota parte pari ad 1/1.
ANNOTAZIONI
ANNOTAZIONE presentaia il 20/03/2014 Reg. Part. 5110 Reg. Gen. 14720

Tipo di atto: 0803 - CANCELLAZIONE TOTALE

TRASCRIZIONI CONTRO

» LOCAZIONE ULTRANOVYENNALE
SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA
TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017
Scrittura privata con sottoscrizione autenticata per notar GIANLUCA FESTA FERRANTE di
ROMA del 16/06/2016, rep. 2874/2206, gravante sugli immobili distinti presso NCEU del
Comune di Riano al foglio 2 p.lla 705 sub dal 509 al 525.

A Favore

, per il diritto di proprieta e per la quota
parte pari ad 1/1.

Contro
per il diritto di propriet e per la quota parte pari ad 1/1.

NEL QUADRO D della nota di trascrizione & stato fiportato gquanto di seguito descritto:

LE PARTI, HANNO CONVENUTO CHE LA DURATA DEL PRESENTE CONTRATTO SIA DI ANNI 20 (VENTTI),
CON DECORRENZA DAL 1 LUGLIO 2016 E, PERTANTO, FINO AL 30 GIUGNO 2036, DATA QUESTA ALLA
QUALE IL RAPPORTO DOVRA' ESSERE CONSIDERATO CONCLUISO.

LE PARTI, HANNO STABILITO UN CANONE MENMSILE DI LOCAZIONE PARI AD EURO 3.600,00
{TREMILASEICENTO VIRGOLA ZERQ ZERQO), OLTRE L1IV.A. DI LEGGE, DA PAGARSI TN VIA
POSTICIPATA ENTRO LULTIMO GIORNO DI OGNI MESE. F' FATTO OBBLIGO ALL'AFFITTUARIA DI
UTILIZZARE [ CESPITI IN OGGETTO CON LA CURA DEL BUON PADRE DI FAMIGLIA E DI USARE LA
MASSIMA ATTENZIONE PER EVITARE OGNI DANNO.
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SARA' ESPRESSAMENTE CONSIDERATO MOTIVO DI RISOLUZIONE IMMEDIATA DEL PRESENTE
CONTRATTO LTNADEMPIMENTO TOTALE O PARZIALE O LTMPERFETTO ADEMPIMENTO DEGLI
OBBLIGHI A CARICO DELL'AFFITTUARIO RELATIVAMENTE ALL'ART. 3 DEL PRESENTE CONTRATTO. IL
LOCATORE AUTORIZZA SIN DA ORA L'AFFITTUARIA A DESTINARE 1 CESPITI IN OGGETTO ANCHE AD
USI DIVERSI DA QUELLI STABILITI.

ANNOTAZIONI/COMUNICAZIONI
NESSUNA

¢+ PIGNORAMENTO IMMOBILIARE - ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE
TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884
Giusto Atto Giudiziario del Tribunale di Tivoli emesso e notificato in data 19/10/2019, rep. n.
4570, gravante sugli immobili siti in Riano (Rm) identificati al NCEU di detto Comune al
foglio 2, particella 705, subalterni dal 509 al 525.
A Favore di UNIPOL BANCA SPA con sede in BOLOGNA (Bo) C.F. 03719580379, per il diritto di
proprietd e per la quola parte pari ad 1/1.

Contro
per il diritto di proprietd e per la quota parte pari ad 1/1.

All. 16 - Formalita gravanti

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

Dette formalith pregiudizievoli, potranno essere “cancellate” mediante annotament in
restrizione di beni, da presentare presso la Conservatoria dei RR II di Roma 2* successivamente alla
trascrizione del Decreto di Trasferimento Immobili ad esclusione del contratto di locazione
ultranovennale. Il costo fisso da sostenere, per ogmi singolo lotto, fermo restando che i1 beni
vengano venduti allo stesso prezzo del valore stabilito in sede di stima, verrd calcolato di seguito,
per dei cespiti in oggetto.

(detto costo comprenderd 1'imposta Ipotecaria, la Tassa Ipotecaria e I'Imposta di bollo da
corrispondere all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).

STATO DI OCCUPAZIONE

L’intero fabbricato composto dai vari cespiti adibiti ad abitazioni in villini ed autorimesse,
risulta locato con contratto ultranovennale del 16/06/2016 trascritto presso la Conservatoria dei
registri immobiliari di Roma II in data 11/07/2016 alla formalitd 22467 a favore della [

(quale affittuaria) ¢ contro 1a |- (quale proprietaria).

L' afto di pignoramento immobiliare & stato trascritto presso la Conservatoria dei registri
immobiliari di Roma II in data 13/11/2019 - Reg Part 39167 Reg Gen 55884,

In sede di sopralluogo e dalle ricerche effettuate presso 1'Ufficio delle Entrate di competenza,
1 cespiti oggetto della presente relarione di stima, risultano occupati, per come di seguito descritto:
LOTTO UNQO, interno 1
Immobili occupati dall'amministratore unico della Societa |GG

Per come comunicato in sede di sopralluogo

ABITAZIONE in villini distinta presso NCEU del Comune di RTANO al Foglio 2 p.lla 705 sub. 508, ctg. A/7
AUTORIMESSA distinla presso NCEU del Comune di RLANDO al Foglio 2 plla 705 sub, 517, ctg. C/6
LOTTO DUE, interno 2
Immobili occupati con contratto di sublocazione del 01/02/2018

In data 01/02/2018 ¢ stato sottoscritto tra 1{JJ - che concede in sublocazione, alla
signora ; con contratto di SUBLOCAZIONE AD USO ABITATIVO
(durata 8+8) registrato presso I'ufficio dell’ Agenzia delle Entrate di Roma 2 - SETTEBAGNI in
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data 27/02/2018; NUMERO 3354; Serie 3T, relativamente alle unitd immobiliari site in Riano alla
Vlale Pangl 11{} e dlmm,a prﬂssu NCEU d1 dattn Cnmmmr.t, come .'.wgue

LOTTO TRE, interno 3

Immobili occupati con contratto di sublocazione del 20/10/2019

In data 20/10/2019 2 stato sottoscritto tra la [ - che concede in sublocazione, alla
sl ; con contratto di SUBLOCAZIONE AD USO ABITATIVO (durata 8+8)
registrato presso |'ufficio dell’Agenzia delle Entrate di Roma - TIVOLI in data 29/11/2019;
NUMERO 6368; Serie 3T, relativamente alle unith immobiliari site in Riano alla Viale Parigi 110 e
dmtmti: pﬂ:sm NCI*U r.h dcttu C-uml.mn: come Sﬂgl.lﬂ

LOTTO QUATTRD interno 4
Immublh non nm:upﬂn € non utlhzznh dn. terzi, LI'HERI

LOTTO E]NQUE interno 5

Immobili occupati con contratto di sublocazione del 30/10/2019
In data ¢ stato sottoscritto tra la ||| concede in sublocazione, alla

signora ; con contratto di SUBLOCAZIONE AD USQO ABITATIVO (durata

8+8) registrato presso |'ufficio dell’Agenzia delle Entrate di Roma 2 - Tivoli in data 29/11/2019;

NUMERO 6367; Serie 3T; relativamente alle unitd immobiliari site in Riano alla Viale Parigi 110 e

distinte presso NCEU di detto Comune, come segue:

W_Mm presso NCEU duel mmgmmmuw

LOTTO SEI, interno 6
Immobili occupati con contratto di sublocazione del 01/10/2019

In data ¢ stato sottoscritto | che concede in sublocazione, alla
signora con contratto di SUBLOCAZIONE AD USO ABITATIVO (durata
8+8) registrato presso I'ufficio dell’Agenzia delle Entrate di Roma - TIVOLIL, in data 02/10/2019;
NUMEROQ 16167; Serie 31; relativamente alle unitd immobiliari site in Riano alla Viale Parigi 110
emmmPItsaﬂNCEUd]dctm C.nmunc, cnmcscg_un

LOTTO SETTE, interno 7
Immuhl[l nnnnncupauanﬂn utlhzzau daterzrl LIBERI

LOTTO OTTO, interno 8
Immobili occupati con contratto di sublocazione del 25/02/2020

si

- lle Entrate in data; NUMER ; Serie 3;
relativamente alle unitd immobiliari site in Riano alla Viale Parigi 110 ¢ distinte presso NCEU di
detto Comune, come segue

MT iﬂ errra:f; a’i auhfm m:mne
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SITUAZIONE TECNICA ED URBANISTICA

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE DELLA STRUTTURA

Il CORPO DI FABBRICA si sviluppa su tre livelli, due dei quali fuori terra, ed & costituito
da un volume principale continuo posto al piano seminterrato; a ridosso ed in elevazione dello
stesso sono presenti cinque manufatti composti da un piano terra ed un piano primo (sottotetto).

11 frazionamento verticale degli spazi interni dell’intera struttura, ha determinato la presenza
di n. B abitarioni in villini e n. 9 autorimesse ad esse direttamente collegate.

- La superficie totale del lotio su cui insiste |'edificio & pari a 4.770.00 mq.

- [l volume del fabbricato e di 1.897,38 mc;

- Cubatura consentita 1.908,00 me.

- Altezza interna utile: PT 2,80 ml; PS1 3,00 ml; P1 2,20 ml media

- Parcheggi privati per visitatori: 90,00 mq

- Sfr. verticali: intelaiatura in cemento armato costituita da travi e pilastri.

- Fondazioni: in travi rovesce in cemento armato.

= (Copertura: a falde inclinate sormontate da tegole

- Pareti esterne od interne: Appaiono intonacate ¢ tinteggiate

- Tamponamenti: doppia fodera in laterizio ed isolante

- Pavimentazione interna: Gress porcellanato € in cotto

- Infissi esterni ed interni: porte ed infissi in legno provvisti di grate ¢/o persianc
= Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: Tutti realizzati sottotraccia
- Corte di pertinenza su piti lati adibita a giardino

- Posto auto: Posto auto al piano seminterrato

- Soffitta o cantina: al piano primo sottotetto

NORMATIVA URBANISTICA

Gli strumenti urbanistici vigenti nel Comune di Riano (RM) individuano gli immobili oggetto
di tala mucedu.ra meulnhm a]l’m della:

Vincoli del PTPR adottato con DGR n° 556/2007 ¢ 1025/2007:
TAVOLA A TAVOLA B

SISTEMI ED AMBITO DEL PAESAGGIO BENI PAESAGGISTICI
- Paessaggio agrario di valore - Area Urbanizzata

. - . L . 25
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Finmalo Da: AMICONE ANTOMELLD Emassa Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serdald: 2015584 76/601946b3 53 1001 TaZ3a

-



REGOLARITA EDILIZIA

Per il fabbricato, destinato a civile abitazione, composto da n. & unita immobiliari a schiera,

sono stati rilasciati 1 seguenti documenti:

s LICENZA DI COSTRUZIONE rilasciata da Comune di Riano in data 16/02/1972 n. 586
per un fabbricato di civile abitazione.

» CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA rilasciata dallo stesso Comune in data n.
C094/045 del 22/12/1999 e successivo rilascio del Certificato di Agibilitd n. 995/0044 del
01/03/2000.

Domanda relativa alla definizione degli illeciti prot. 11038 del 10.12.04
PERMESSO DI COSTRUIRE n° 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unita
immobiliari.

o D.IA. in variante al precedente Permesso di Costruire prot. n® 13877 del 22/01/2008 per
la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari. L'intervento consiste in una modesta variazione
planimetrica della disposizione dei fabbricati nel terreno rispetto a quella stabilita dal
progetto autorizzato per meglio armonizzare |'ubicazione dei corpi di fabbrica.

e Accertamento di Conformitd art 37 T.U. 380.01 prot. 3411 del 26.03.1013, DIA per
sistemazione muro di recinzione esistente.

All. dal 22 al 27

CERTIFICAZIONI ENERGETICHE E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA
» Sono presenti i certificati energetici degli immobili. All. 21 Attestati di Prestazione Energetica
s Non sono state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti.
= Non & presente il certificato di agibilita.
s Non & presente il certificato di collaudo statico delle strutture.

PLA&NIMETRIE PL*’;NG TERRFL ULTIMO TITDLG M’IINISTRATWD ASSENTITO

(RL Lt R e

AllL 8 'Estratto-di Mappa ed Elaborati Planimetrici
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DIFFORMITA’ RISCONTRATE SULL’INTERO FABBRICATO

Dalla comparazione tra la restituzione grafica del rilievo dello stato dei luoghi, i titoli assentiti
dal Comune di Riano e la documentazione estrapolata dall’archivio catastale, sono emerse le
seguenti discordanze riguardanti tutli i cespiti:

a Diversa conformazione e posizione degli accessi pedonali che conducono alle corti di
pertinenza, late Via Bastianaccio.

b. Diversa conformazione degli ingressi alle abitazioni.

c. Diversa conformazione dei balconi/portici al PT, prospicienti la strada comune.

d Diverso numero di wnila abilative realizzale rispelio a guanio assenlito nella concessione del
2007; sono presenti n. 8 villini anziche n. 9 (un cespite non appare suddiviso in due unitd),

e, L'immobile ini. 6, partendo da Viale Parigi, & stato realizzato in una posizione diversa da
quanto assentito, la porzione di fabbricato appare ruotata.

f Diversa posizione delle bucature murarie prospetiiche.

g Diversa conformazione delle aree esterne.

Per regolarizzare quanto in precedenza descritto sard necessario presentare giusto titolo in
sanatoria, Art, 37 Testo unico edilizia (D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) - Interventi eseguiti in assenza
o in difformitd dalla segnalazione certificata di inizio attivitd e accertamento di conformild presso
1"Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm) con successiva variazione catastale di alcune unita.

Detto elabborato dovra riguardare le variazioni impropriamente apportate all’intero complesso
edilizio e di conseguenze alle singole unita in esso ricomprese.

La pratica potrd essere presentata o una volta sola per tutto il compedio pignorato o
separatamente per ogni singolo lotto.

Di detto costo se ne terrd conto, per ogni lotto, in fase di stima.

OO PNISTZINANE TOTTIFEF D TEFRPMINAZTIONEF VAT ORT I :";'T'i-' R A
AP VI LA I L] L A 1Y AF RS IVARIN AR NI Y AL ISR F1 7 2 IVA %

COMPOSIZIONE E FORMAZIONE LOTTI

Il lotto & formato d.u seguanu bem
Bene n. 1. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano (Rm)
il tuito per come distinio presso NCEU di detio Comune, ol Foglio 2 p.lla 705 sub 509
Bene n. 9. AUTORIMESSA (C/6) sita in Riano (Rm)
I tutio per come distinfo presse NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 517

LOTTO DUE, L D.............oieiiniicsiiissinsimscianeinseisseisssassetssssssssssssiassssssasssnsesnsessnns sass sesssenseases 4]
Il lotto & formato dai seguenti beni:
Bene n. 2. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano {Rm)
{1 tutto per come distinto presso NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 10
Bene n. 10. AUTORIMESSA {C/6) sita in Riano {(Rm)
i tutio per come distinto presso NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 518

LTI TR BN ot it st e S e S SR S et o e 49
11 lotto & formato dai scguenti beni:
Bene n. 3. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano {Rm)
Il tutto per come distinto presso NCEU di deito Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 511
Bene n. 11. AUTORIMESSA (C/6) sita in Riano (Rm)
I rutto per come distinto presso NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 519

LOTTO QUATTRO, ANt ...ttt et s et s b st smssbe sttt bsbs st enbeas 57
Il lotto & formato dai seguenti beni:
Bene n. 4. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano (Rm)
01 tutto per come distinto presso NCEU di detio Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 512
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Bene n. 12. AUTORIMESSA (C/6) sita in Riano (Rm)
Il tutto per come distinto presso NCEU df detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 520

LOTTO CINQUE, IRE 5.t rercsasass e ssssssss st sesssssas s snsmsssassssssssssasssansnsssssnes 65
11 lotto & formato dai seguenti beni:
Bene n. 5. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano (Rm)
I tutto per come distinio presso NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.dla 705 sub 513
Bene n. 13. AUTORIMESSA (C/6) sita in Riano (Rm)
11 tutto per come distinto presso NCEU di detto Conune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 521
LY T TN SR .. oo cestonissin sosien smnmssdvianimmnminanin g skommasim fuasetmns S sl nda s s A el 73
Il lotto & formato dai seguenti beni:
Bene n. 6. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano (Rm)
I tutto per come distinto presse NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 514
Bene n. 14. AUTORIMESSA {C/6) sita in Riano {Rm)
i1 tutto per come distinto presso NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 522

LOTTO SETTE, INE 7. s sin s sm s ssse s s a s s sn s mss e men s sne e Bl
11 lotto & formato dai seguenti beni:
Bene n. 7. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano (Rm)
i1 tutto per come distinto presso NCEU di detfo Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 515
Bene n. 15. AUTORIMESSA (C/6) sita in Riano (Rm)
I tutto per come distinto presso NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 523

LOTTO OTTO,IREB 9.............oooeeieeecreccreesseesertesesseestessssassssssnsnsasnsasssnsesmssrasmrsssersnssensens 89
1l loito & formato dai seguenti beni:

Bene n. 8. ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) sita in Riano (Rm)
I tutio per come distinto presso NCEU di detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 516

Bene n. 16. AUTORIMESSA (C/6) sita in Riano (Rm)
il turta per come distinto presso NCEU dif detto Comune, al: Foglio 2 p.lla 705 sub 524

Bene n. 17. AUTORIMESSA (C/6) sita in Riano (Rm)
Il tutto per come distinto présso NCEU di detto Comune, ol: Foglio 2 plla 705 sub 525

VALORI DI STIMA CONSIDERATI

Il valore commerciale del bene pignorato ¢ stato determinato sulla base delle seguenti
variabili: ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive o attive, 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
commezioni della stima, hanno concorso a determinare il piti probabile valore di compravendita da
attribuire agli immobili oggetto della stima.

CRITERIO DI STIMA

Per 1'ottenimento del pit probabile valore di mercato attuale dell’immobile, & stato adottato 1l
procedimento di stima sintetico comparativo, assumendo come parametro tecnico il metro quadro di
superficie commerciale, valore corrente utilizzato nelle libere contrattazioni di compravendita.

Dai risultati emersi in seguito ad un’indagine di mercato effettuata sulla zona in oggetto,
relativamente a manufatti aventi caratteristiche complessivamente simili a quelle del bene
pignorato, sono emersi 1 seguenti valori:
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s  Dai parametri indicati, per la compravendita di immobili a destinazione residenziale, sul
poriale di immobiliare.ii, per il mese di novembre 2020, cespiti con caratieristiche simili siti
nel Comune di Riano, viene richiesto un prezzo medio pari a 1.322,00 €mq.

o Dai paramenti indicati, all’interno della banca dati dell’'OMI, le quotazioni medie indicative
del mercato immobiliare, per la compravendita di immobili a destinazione residenziale, con
stato conservativo normale, Risultato interrogazione: Risultato interrogazione: Anno 2020 -
Semestre 1, Provincia: ROMA, Comune: RIANO, Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANQ (VIA
XXTV MAGGIO), Codice di zona: Bl, Microzona catastale n.: 0, Tipologia prevalente: Ville e Villini,
Destinazione: Residenziale; é di 1.475,00 €/mq mentre i Box hanno un valore pari a 850,00 €.

e Dai risultati emersi dalla consultazione dell’archivio del Borsino Immobiliare, in seguito ad
un'indagine di mercato effettuata sulla zona in oggetto, relativamente a manufaiti aventi
caratteristiche complessive simili a quelle del bene pignorati (Ville e Villini), ubicati in Zone
centrali; viene attribuito un valore per fascia media pari a 1.326,70 per €mgq ed un valore
pari 749,27 €/mgq per i box e le autorimesse.

e BIR - LISTINO UFFICIALE DELLA BORSA IMMOBILIARE DI ROMA Valori correnti di
Mercato della Citta metropolitana di Roma Capitale; Comuni Della Citta Metropolitana Di
Roma Capitale Settore Nord-Est (Periodo di rilevazione genngio-giugno 2019) - Criteri e
coefficienti di valutazione per Consulenti Tecnici del mercato immobiliare;. RIANO — C81
abitazioni 1 FASCIA; 1.450,00 €'mg — Box e posti auto 700,00 €/my.

Il parametro cconomico che ne conscgue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad csame,
per cid che concerne gli immeobili di carattere residenziale & pari a: 1.393,42 €/mq
Per le autorimesse & paria: 740,06 €/mq

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’INTERO FABBRICATO

Hai valori in precedenza determinati saranno applicati dei coefficienti che terranno conto:
- Dello stato di fatto complessive - BUONO
- Dell'eta del manufatto — Anno 2007
- Delle caranteristiche intrinseche ed estrinseche — PORZIONI DA ULTIMARE
Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari a 0,90,

CALCOLO INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Nel caso specifico, tutte le unita ricadenti all’intero del fabbricato di maggior consistenza
sono vincolate da un contratto di locazione ultranovennale regolarmente trascritto presso 1'Agenzia
delle Entrate - UFFICIO DEL TERRITORIO (Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma IT).
In data antecedente il pignoramento immobiliare e quindi opponibile alla procedura de quo.

A conferma di tale presupposto, la dottrina estimativa indica la seguente formula analitica per
il calcolo dell'incidenza della specifica locazione in essere sul valore commerciale del bene
all’attualita;

vl=rn x (gn-1)/r x 1/qn

vl = valore della locazione — m = reddito medio annuo come da contratto (dove si assume m =
0,70, rl reddito lordo annuo} n = tempo intercorrente tra 1’epoca della stima e la scadenza
contrattuale (scadenza 2036 — cpoca attuale di stima fine 2020 = 15 anmi residui); viene
determinato come differenza tra il reddito lordo ¢ le spese di gestione a carico del proprietario.

Le spese riguardano la manutenzione, 1'ammortamento, 1’assicurazione, 1" amministrazione,
lo sfifto, I’inesigibilita e le imposte.
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Reddito lordo netto come da contratto = 43.200,00 €

1l =30.240,00 € depurato delle spese medie

gn=(1 + N =(1 + 0,03)15 = 1,5580 (estratto dale tabelle finanziaric, dove il tasso
d’interesse & pari a 3% per una durata di 15 anni)

vl =30.240,00 € x (1,5580 - 1)/0,03 x 1/ 1,5580 = 360.989,39 €

Valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto,

Ne consegue che la somma da detrarre al valore determinato per ognuno dei singoli OTTO
LOTTI ¢ pari a; 360.989,39 € : 9 = 40,109,93

La somma & stata suddivisa in nove gquote, quante sono le unitd assentite dalla concessione; il
LOTTO OTTO ¢ costituito da due villini simili, adiacenti e comunicanti tra loro; appaiono
attualmente fusi in un unico cespite.

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - “LIVELLO”

All’interno della visura catastale storica, estrapolata presso NCT del Comune di Riano,
riguardante il terreno al foglio 2 plla 705 & emersa la presenza del “livello”, diritto reale di
godimento su fondo altrui; intestato ad un soggetto fisico:

nato a ROMA il 28/11/1943 | NN - .ivellario fino al 26/09/1975
UNIVERSITA AGRARIA DI RIANO Diritio del concedente fino al 26/09/1975

A tal proposito si ¢ proceduto a contattare il presidente dell’Universita Apraria di Riano, a
mezzo email, chiedendo un relativo riscontro in merito sia all’esistenza di tale diritto sia ad
un’eventuale affrancazione. Lo stesso, dopo aver effettuato varie ricerche preso 1'archivio, mi
comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano atti relativamente ai dati forniti.

Dalle ricerche effettuate presso 1'Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL TERRITORIO
{Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma II) non nisulta effettuata alcuna trascrizione in
merito all’affrancazione ed all’esistenza del suddetto diritto.

La verifica svolta ha consentito sia di individuare tutti i proprietari intercorsi dal 1973 sia di

individuare Patto con cui i signor NN
P = |

Dalle ricerche effettuate presso |’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL TERRITORIO
{Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma III), & emerso che dalle interrogazioni sul
soggetto fisico, il signor || senz: data di nascita, (proprietario fino al 1972); risultano
presenti due omonimi; per i quali sono state individuate tre successioni ereditarie trascritie, dalla
visione dalle stesse & emerso che il soggetto avente causa & il signor [ NN N

'Universita
Agraria di Riano - trascritto in data 01.03.1965 alla formalita 10016; detto atto ¢ risultato smarrito
o fuori posto, non reperibile dall"ufficio.

Vista I'impossibilita di visionare detto atto, in assenza dei dati in esso contenuti, non & stato

possibile richiederne eventuale copia all’archivio notarile.
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TABELLA VALORI DETARMINATI PER I SINGOLI LOTTI

Identificative immaobili Superficic Valore unitario Valore Quota posia Valore [inale
convenzionale €/mq complessivo | in vendita per determinato
ragguagliato 1l Diritte di
proprietd
BENI COMUNI NON - - - - =
CENSIBILI
LOTTO UNO 173,71 mq App. 139342 €/mgq | 233 831,17€ 1 168.500,00 €
(Distinto dui subaherni: 24,00 mq Autor, 740,06 €/mq
509 e3517)
LOTTO DUE 166,52 mq App. 1.39342€/mq | 233 473,05€ i 168.200,00 €
(Distinto dai subalterni: 37,00 mg Autor, 740,06 €/mq
510 e 518)
LOTTO TRE 162,97 mq | App. 1.393,42€mq | 228.355,02€ 1 165.800,00 €
(Distinto dai subatterni: 36,00 mq Autor. 740,06 €/mq
5110 519)
LOTTO QUATTRO 161,80 mg App.1.39342€/mq | 22821986 € 1 165.700,00 €
(Distinto dai subalerni: 38,00 mq Autor. 740,06 €/mgq
512 e 520)
LOTTO CINQUE 163,03 mq App. 139342 €/mq | 220.762,38 € 1/1 164.900,00 €
(Distinto dai subakterni: 38,00 mq Autor, 740,06 €/mq
513 e 321)
LOTTO SEI 159,55 mq App. 139342€/mq | 22739635 € 11 162.300,00 €
(Distinto dai subalterni: 41,00 myg Autor. 740,06 €/mq
514 ¢ 522)
LOTTO SETTE 162,85 mq App. 1.393,42€mq | 22420821 € 1 162.100,00 €
(Drstinto dai subaliemni: 30,00 mg Autor. 740,06 €/mg
515 e 523)
LOTTO OTTO 329,34 mq App. 1.393,42 €/mq | 45298128 ¢€ n 329.200,00 €
(Distinto dai subakterni: 28,00 mg Autor. 740,06 €/mgq
516, 524 ¢ 515) 32,00 mg
VALORE TOTALE LOTTI | 1.486.700,00 €
VALORE DI STIMA DELL’INTERO COMPLESSIVO EDILIZIO
{ottenuto dalla somma dei valori determinati per i vari LOTTI)
(Unmilionequattrocentottaseimilasettecento/00)  1.486.700,00 €
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli ¢ resta a disposizione per
eventuali chiarimenti e/o integrazioni.

La presente rclazione ¢ composta da numero 32 pagine riguardanti la reclazione
generale, 65 pagine riguardanti le relazioni dei singoli lotti, le immagini fotografiche e gli
allegati.

ALLEGATI
AlL 1 pproe-EFRGE444/19 Verbale di nomina e Giuramenio CTU
All, Z_proc Kl RGE444/19 Verbali di Sopralluogo
All 3-procEl RGE A4/ 19 Visure Catasiali Terreni— NCT soppresse
All4_proc. [EV RGEA44!N 9 Vidwre Catastali Fabbricati —- NCEU precedenti identificativi
AlL 5 _proc. El RGE 444/19 Beni Comuni non Censibili
AllL 6_proc. EI RGE 444/19 Visure Catastali Storiche LOTTI
All 7 proc. El RGE 444/19 Planimetrie Catasiali LOTT]
All 8_proc. El RGE 444/19 Estratto di mappa ed eleborati planimetrici
AlL 9 proc. EI RGE 444/19 Relazione notarile ed atte di pignoramento
All. 10_proc. EI RGE 444/19 Atto di Compravendita - 1“1::@;& nel 1993
All. 11 proc. El RGE 444/19 Afto di provenienza
AlL 12_proc. EI RGE 444/19 Note di trascrizione atti di provenienza intercorsi dal 1975
AlL 13 _proc, EI RGE 444/19 Ispezioni ipotecarie aventi causa
AllL 14 proc. EI RGE 444/19 Ispezioni ipoiecarie i ifi
All 15 proc. El RGE 444/19 Ispezione Ipotecaria % - Soc. locataria
All 16 proc. El RGE 444/19 Formalita gravanti
All. 17_proc. EI RGE 444/19 Contrarto di LOCAZIONE ULTRANOVENNALE e nota di trascrizione
All 18 proc. El RGE 444/19 Scritturaprivala regisirata del 2017, non irascritia — riduzione canone localive
All, 19 _proc, EI RGE 444/19 Scritturts privafanon frascrifta del 2019 - intero canone locativo corrisposto
All 20 proc. EI RGE 444/19 Contraifi dil Sublozaznione
All. 21_proc. EI RGE 444/19 Artestati of Prestazione Energetica
All 22 proc. El RGE 444/19 Concessione edilizia in samatoria C094.045 del 1999
All 23 _proc. EI RGE 444/19 Domanda relativa alla definizione degli illeciti prot. 11038 del 10.12.04
All. 24 proc. El RGE 444/19 Permesso di C. n. 07.89 del 2007
All, 25_proc. EI RGE 444/19 DIA n. 13378 del 2008
All. 26_proc. El RGE 444/19 Accertamento di Conformita art 37 T.U. 380.01 prot. 3411 del 26.03.1013
AlL 27 _proc. EI RGE 444/19 Verbale di accertamento 2010
All. 28 proc. EI RGE 444/19 Comumicazioni infercorse con ['Universita Agraria

AlL 29 proc. EI RGE 444/19 RICEVUTE invio relazione alle parii
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA 5.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

con .:53 in Roma (Rm), C.F, 05351201008

LOTTO UNO

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) ed AUTORIMESSA (C/6)

SITT IN RIANQ (RM), alla Localité Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastiamaccio snc

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Amicone Antonello,
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nell'Esecuzione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.

LOTTO UNO

RIAHO (RM]

IL LOTTO UNO E FORMATO DAI SEGUENTI BENI:
Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
Immaobile posto ai Piani T-1-81, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Connme al foglio 2 particella 705 subalterno 509
Cat. A/7, cl 4, Cons.5 vani, Sup. Cal. 105 mg, Tot escluse aree esterne 105 mg, Rendita € 542,28

Bene N° 2 —- AUTORIMESSA
Immeobile posto al Piano S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune ol foglio 2 particella 705 subalterno 517
Cat. C/6, ¢l 3, Cons.24 m’, Sup. Cat. 24 m’, Rendita € 24,79

ABITAZIONE IN VILLINI porzione di fabbricaio bifamiliare sito nel Comune di Riano
(Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato sinistro); asse stradale che diparte da Viale
Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed accesso carrabile, che conduce al piano
seminterrato, posto in adiacenza a Viale Panigi, 110.

L’immobile ¢ contraddistinto dal numero d’interno n. 1, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetto ed il pim seminterrato, tra
loro comunicanti attraverso la scala interna (composta da una prima parte in muratura ed una
seconda parte in legno) ed i percorsi posti all’esterno, ricadenti nell’area pertinenziale.

La planimetria interna ha una conformazione geometrica piuttosto regolare, lo spazio appare
suddiviso da tramezzature che ne suddividono la superficie composta da:

al PIANO TERRA ingresso, soggiorno, disimpegno, bagno, camera da letto comunicante con
il portico/loggia posto all'esterno (catastalmente identificato come balcone). Non s5i rileva la
presenza dell’angolo coltura;

al PIANO PRIMO (sottotetto) raggiungibile mediante scala interna in legno é presente un
unico ambiente destinato a soffitta provvisio di un vano lavanderia (adibito a bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante scala interna i muratura é presente un
ambiente umico prowvisto di camino, bagno e porta di collegamento con l'autorimessa posta alla
stessa quota. Esternamente & presente una corte di pertinenza.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentazione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle. Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiani.

L’immobile & regolarmente dotato di impianto idrico-ganitario, di impianto di riscaldamento
autonomo, di impianto elettrico (realizzato sotto traccia da adeguare alla normativa vigente), di
mmpianto fognario e dell’impianto citofonico; s1 nleva inolire la presenza di pannell fotovoltaici
posti sulla copertura.

AUTORIMESSA, sita nel Comune di Riano (Rm) raggiungibile dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 1, gppare adibito a cucina, si sviluppa
interamente al piano seminlerralo, il vano murario che ne consente l'ingresso dall’esterno,
attualmente appare variato non permettendo 1’accesso delle autovetture. Dette variazioni, che ne
hanno di fatto variato la reale destinazione d’uso dell’ambiente, dovranno essere modificate efo
rimosse mediante interventi di demolizione e ricostruzione, atti a ripristinare I’ambiente come
ricovero delle autovetture, Detto cespite si compone di un unico vano principale, direttamente
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collegato con 'intercapedine (in parte adibita a locale tecnico). Esternamente & stata realizzata una
tettoia in legno che andrd demolita. Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un
complesso edilizio attualmente composto da otto unita abitative, simili tra loro, ricadenti all'interno
del PRG nella Zona omogenea B - Sottozona Bl di completamento. Per l'intero fabbricato & stata
rilasciata dal Comune di Riano PERMESSO DI COSTRUIRE n® 89 del 10/07 /2007 per la realizzazione di
n. 9 unith immobiliari e successiva D.LA. in variante prot. n® 13877 del 22/01 /2008 ed accertamento
di conformitd del 2013. Non sono presenti il Certificato di Collaudo statico, I'agibilita e le certificazioni
degli impianti, & stato reperito I'APE. La planimetria allegata a corredo della documentazione
presentata presso I'Ufficio tecnico del Comune, risulta non coincidente con 'attuale stato dei luoghi
per come verificato in sede di sopralluogo; sono state apportate variazioni alla distribuzione degli
spazi interni, alla loro destinazione d'uso ed alle aperture prospettiche; dette variazioni potranno
essere regolarizzate mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.

CONFINI

I cespiti ricompresi all’interno del presente LOTTO confinano con:
Distacco con Via Bastianaccio, Viale Parigi, abitazione in villini ai sub 510 e 518 (int. 2),
strada interna condominiale, salvo altri.
TITOLARITA’

Proprieta:
|
I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

Piena ed esclusiva proprietd della quota parte pari ad 1/1 dell’intero.
ATTO DI COMPRAVENDITA

Atio di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritto a
Roma II in data 15/03/2000 Reg. Part. 6264 Reg. Gen. 9610.

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili uﬁw della relazione, sono stati locah alla Societa:

Societa locataria degli immobili dal 1° lnglio 2016 fino al 30 giugno 2036.

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
Atio del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato a Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 serie 1T ¢ trascritto a Roma II in data
11/07/2016 Reg. Part. 22467 Reg. Gen. 33017

Attualmente entrambi 1 cespiti sono occupati dall’amministratore unico della Eocluti_

SOPRALLUQOGO

L’immobile & stato visionato interamente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO UNO

Destinazione Suoperficie Superficie Coefficiente Superficie Alterza Piano
Metta Lorda Convenzionale
| Abitazione in villini PT 58,00 mq 70,00 mq 1.00 70,00 mgq 2,80 T
Abitarione in villini PE1 70,00 mq 79,30 mq 0,60 47,58 mq 3,00 51
| locali conh = 2,40
35
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Abitazione in villini P1 43,00 mg 51,00 mq 0,35 17,85 g variabile 1
soltolelto non abitabile
Corte di pertinenza PT - 15620 mq | 0,15finoa25mg 20,31 mgq . T
Glardino esclusivo 0,05 I"eccedenza
Termazzi (1) e logge (2) - 51,20 mq 0,35 fino a 25 mq 11,37 mq - T
PT - adiacenti corte 0,10 I"sccedeneza
Corle di pertinenza PS1 - 82,00 mq 0,15 fino & 25 myg 6,60 mq - s1
Giardino esclusivo 0,05 I"ecoedenza
Autorimessa PS1 22,00 mg 24,00 mq 0,50 12,00 mq 2,50 s1
collegata all ‘abitazione
Totale snperficle convenziomala: 185,71 mq
Il LOTTO non & comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA
PERIODO | PROFRIETA TIPO ATTO
Dal A favore ATTO DI COMFRAVENDITA
01/03 Ropantc Data i-cp,H" Rac.N
[-]
con n CAPRIND 01/03/2000 16054
ot ERNESTO
TRASCRIFIONE
B, o
P———— U Frooede 8| 151092000 | 9610 | 6261
Al foglio 2 1a plla 607 sub 501e 502 e p.lla 705 | Servizio di Pubblicita
Immobiliere di ROMA 1

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
GEFIPA ITALIA - GESTIONI FINANZIARIA PARTECIPAZIONI — §.R.L. con sede in ROMA

CATASTO FABBRICATI (NCEU)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTOQ DATI DERIVANTI
ez | Foglio Part. Sub. Zona Cat. Cl Cons, Superficie Rendita
CEns. Caiagiale
2 705 | 509 AT | 4 | 5vani | Towle: 105a°F | €542,28 | Varikdone del 0911/2015
Totale eschuse Inserimento in visura dei
e scoperte: dati di superficic.
105 m*
Mappali Terreni Correlati

Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

Shvaziese degli intratadi dal 28R I0LZ
s

o DATT AMAGTAFN]

CODHCE FSCALE

s
[FATIDERIVANTI DA

DTETL £ iR RE AL

1B " g LG L)

dal J508012 pwemsaally . RAKSHIEL im 3o dald TE0O2011 Rapmem o L‘.E'T.-?I.A_"‘FEIE?-' !!!! ;._! SUAREALRRANG

(= 107C1A.12200T)

Siivariowe dell'uniia immebiliare die he oy
| BATE IDENTIFIC ATV

Fuguc Fartasirila

Lo

Lans

Marrw

e )

ato il precedesie dal 2307703

Lairpoia

EATT DI CLASSALIINT O

wrhan

Ulane | ComsatMnra Sapartinie

i ATt

Fendta
Camlale

im BEFHE

BATI DERIVANTI DA

CARIA TIOKF Aal TE&0 0 gantiralia m ELIFAHEITE w i
dal 23907 0008 MEGLIOR. RAPPRESENTADIONE GRAFICA
pie Al

LFAALL PARE- & 110 gvaies T,
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Bene N° 2 - AUTORIMESSA
GEFIPA ITALIA - GESTIONI FINANZIARIA PARTECIPAZIONI — S.R.L. con sede in ROMA

CATASTO FABBRICATI (NCEU)

DATI IDENTIFICATIVI DATI D] CLASSAMENTOQ DATI DERIVANTI
Scz | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Cat Cl Cons. Superficie Rendita
cens. Catastale
2 705 517 Cla 3 24 m* | Tokt 24 i@ €24,79 | Varimzione del 091172015
Inserimento in visura dei
dati i superficoe.
Mappali Terreni Correlati

Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

Siruarioas degh lnrestac dal 28082002
[ i A BN |

o | — EATIAHAMEATIC I LoD e ALE DRI Al I el PAL
GEFTPATTALIA “GESTICH FRUGEEIATIA PARTECIPAZICRT - SOCIETA A RESPOCSABLIIA LIMITAZA c=
cocke £ PONIA (31000 (1) Froprints pae 101000
TLATT DFETVANTLBA el TECAWTNT2 primeslia = (RMOWSSANE o arti dal 2B 8% 017 Rapisranow LTNITA AFFERENT] ETIFICATE S1) AR URAANA (= LOPOLH 12017
Sitnarinas dell'unila immokikare che b sriginato i precedente dal 23072068
N TATT TN TIFIC AT ERATT 6l CLARE ALTEN T ThATT BFRICASTI Tk
T
Segioms | Foghe Patalls | Sab | Zoss | Micm | Campona | Clase | Constsenes Hegralice Hrndia
|
Libini Camy Zow Catmrale
1 1 ol ] T o VARIATICNE dd 1107 1008 penmaralie n RMEHEVI 56 wn on
sl 1070008 MEGLIOR, RAFFRESENTAZIONE GRAFICA
lim B1938 13000
Indricsa VIALE PARN= 110 piaso T,

PARTI COMUNI - BENI COMUNI NON CENSIBILI

11 fabbricato, per sua conformazione, presenta aree destinate all’utilizzo comune da parte dei
vari proprictari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:

o [a strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinte dal numero civico 110, La stessa consente il raggivngimento della
awlorimesse poste al piano seminterrato e direftamente collegaite alle otto unita abilative
(Catastalmente sub 508).

o Porzione di strada Comunale, denominata Via Bastianaccio, che consente sia il diretto
raggiungimento delle otto unita abitative sia consenle il parcheggio esterno delle autovetiure.

o sy TAND VA DASTIANACTIO corare

: s Y e
ekt
Berm

AR WA BRAT AN e
sl .

I beni comuni non censibili rappresentano una proprietd indivisa che non produce reddito,
comune al diversi titolari di immeobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effettivamente
proprietari.

Al P s

Le porzioni del fabbricato suddette, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all'interno dell'atto di pignoramento e pertanto non appaiono
tra la consistenza descritta all ‘interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.
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PLANIMETRIE CATASTALI

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANO TERRA PIANO PRIMO PIANO §1

Bene N° 2 — AUTORIMESSA
PIANO 81

o

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetric “Catastali” acquisite,
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione ¢ posizione delle aperture murarie
realizzate sul prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d'uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzione degh spazi interni.

Sara necessario procedere alla regolarizzazione planimetrica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolarizzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« [POTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619

« LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA

TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017

» PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE
TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884
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COSTI PER “CANCELLAZIONE” FORMALITA’ GRAVANTI

Il costo fisso da sostenere, fermo restando che i beni vengano venduti allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, ¢’ pari a: 329,00 €

(Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da cormspondere
all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).

PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA

Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale & pari a: 1.393,42 €/mq
Per le autorimesse ¢ pari a: 740,06 €/mq

REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimeirie allegate a corredo
dell’ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformiti relative:

- Alla diversa conformazione ¢ posizione delle aperture murarie realizzate sui prospetti
dell’involucro edilizio.

- Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, teftoie e
pilastri, che consentono I"accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio..

- Al cambio di destinazione d’uso di alcuni ambienti, il garage appare non accessibile con
|’autovettura ed adibito a cucina.

- Alla diversa distribuzione degli spazi interni.
Alla mancata realizzazione dell’angolo cottura al piano terra.

Alcunc difformita apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01
(Accertamento di Conformita) sia I’esatta rappresentazione grafica delle variazioni attualmente
apportate all’intera superficie. Non potrd essere regolarizzato il cambio di destinazione d'uso
dell’autorimessa, attualments la stessa appare impropriamentes adibita a cucina; dovranno essere
eseguiti tutti gli interventi di demolizione e ricostruzione, necessari al ripristino della destinazione
d’uso assentita. Tale variazione ha comportato la modifica dell’accesso carrabile ¢ la realizzazione
di componenti impiantistiche non pertinenti con le caratteristiche specifiche di detta categoria
catastale. L.’ intero compendio necessita di piccoli lavori di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER

- La presentazione della pratica in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comunc di Riano
(Rm) sostenendo 1 costi per I’istruttoria, i diritti di segreteria, le spese per il tecnico abilitato
alla presentazione e la sanzione da corrispondere.

- L’onorario dell’ingegnere strutturista che si occupera di effettuare le opportune verifiche.

- La variazione Catastale, concernente |’ aggiornamento della planimetria.
Interventi di demolizione e ricostruzione.

'I'UIALh IMPORTO STIMATO pari a 6.500,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari allo 0,90.

INCIDENZA VALORE LOCATIVO
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I1 valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto & pari a:
LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9=40.109,93

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - “LIVELLO”

Al fine di definire la reale presenza del diritto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore
del signor [ oo Universith di Riano in
data 01.03.1965 alla formalita 10016.

Non & stato possibile visionare defto atto presso I’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma II e III) in quanto, lo stesso
risultava smarrito o fuor posto, NON REPERIBILE.

Il presidente dell’Universitd Agraria, dopo aver effettuato varie ed ulteriori ricerche preso il
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano atti per 1 soggetti coinvolti.
L’ IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA:

Per il diritto di proprieta e per la quota parte pari ad 1/1

DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO UNQ:

Identificativo corpo Superficie Valore Valore Quota in Totale
convenzionale unitario complessivo vendita
%
LOTTO UNO

Abitazione in villini, int, 1 173,71 mg 1.393,42 €/mq | €242.050,98 100,00 €242.050,98
Foglio 2 particefla 705 sub 509
Autorimessa, fnt. 1 24,00 mg 740,06 €/mg €17.761,44 100,00 €17.761 44
Foglio 2 particelfa 705 sub 517

Valore di stima: €259.812,42

DEPREZZAMENTI APPLICATI

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Coefficiente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualitd) 90 %
TOTALE OTTENUTO € 233.831,17

Costi da sostcnere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica ¢ catastale 6.500,00 €

Valore locativo

(per come in precedenza determinato al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO) -40.10993 €

Al prezzo finale, cosl determinato, quale ridezione del valore di mercato per 1'assenza della paranzia per vizi occulti, si
applica un abbattimento del prezzo pari al 10%, cosi determinato; € 187.221,24 - 10 % (€ 18.722,12) = € 168.499,12 di
seguito riportato per arrotondamento,

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO UNO
(Centosessantottomilacinquecento/00) € 168.500,00
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA S.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

LOTTO DUE

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) ed AUTORIMESSA (C/6)

SITI IN RIANO (RM), alla Localita Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastianaccio snc

B ]

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Amicone Antonello,
nell'’Esecuzione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.

. - . L. : 41
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LOTTO DUE

| RIANO (RM)
ALITA N A [A DA VIALE PARIGI 110 SIA DA ACCIO SN

IL LOTTO DUE E FORMATO DAI SEGUENTI BENI;
Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
Immobile posto ai Piani T-1-S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 510
Cat. A/7, el 4, Cons.5 vani, Sup. Cat. 105 mg, Tot escluse aree esterne 105 mg, Rendita € 542,28
Bene N° 2 - AUTORIMESSA
Immobile posto al Piano 51, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di dette Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 518
Cat. C/6, ¢l 3, Cons. 37 m’, Sup. Cat. 37 m’, Rendita € 38,22

ABITAZIONE IN VILLINI porzione di fabbricato bifamiliare sito nel Comune di Riano
(Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato sinistro); asse stradale che diparte da Viale
Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed accesso carrabile, che conduce al piano
seminterrato, posto in adiacenza a Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 2, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetto ed il piano seminterrato, tra
loro comunicanti attraverso la scala interna (composta da una prima parte in muratura ed una
scconda partc in lcgno) cd i percorsi posti all’csterno, ricadenti nell’arca pertinenziale, La
planimetria interna ha una conformazione geometrica piuttosto regolare, lo spazio appare suddiviso
da tramezzature che ne suddividono la superficic composta da:

al PIANO TERRA ingresso, disimpegno, bagno, due camere da letto una provvista di cabina
armadio l'altra comunicante con il portico/loggia posto all'esterno (catastalmente identificato
come balcone). Non si rileva la presenza dell ‘angolo cottura;

al PIANO PRIMO (sottotetto) raggiungibile mediante scala interna in legno é presenfe un
unico ambiente destinato a soffitta provvisto di wn vano lavanderia (realizzato come bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante scala interna i muratura & presenie un
ambiente unico provvisio di camino e di angolo cottura, bagno e porta di collegamenio con
l'autorimessa posta alla stessa quota. Esternamente é presente una corte pavimeniala.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentarione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle. Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiane.

L’immobile ¢ regolarmente dotato di impianto idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento
autonomo, di impianto elettrico (realizzato sotto traccia da adeguare alla normativa vigente), di
impianto fognario e dell’impianto citofonico; si rileva inoltre la presenza di pannelli fotovoltaici
posti sulla copertura.

AUTORIMESSA, sita nel Comune di Riano (Rm) raggiungibile dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

L'immobile ¢ contraddistinto dal numero d'interno n. 2, adibito ad autorimessa ¢ composto da
un unico vano principale, direttamente collegato con I'intercapedine (in parte adibila a locale
tecnico). Esternamente ¢ presente un’area di accesso privata che diparte dalla strada comune.

Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un complesso edilizio attualmente
composto da otto unitd abitative, simili tra loro, ricadenti all’interno del PRG nella Zona omogenea
B — Sottozona Bl di completamento. Per 1’intero fabbricato & stata rilasciata dal Comune di Riano
PERMESSO DI COSTRUIRE n°® 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari e
successiva D.LA. in vanante prot. n® 13877 del 22/01/2008 e successivo accertamento di
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conformitd del 2013. Non sono presenti il Certificato di Collaudo statico, I’agibilith ¢ le

certificazioni degli impianti, & stato reperitc I’APE. La planimetria allegata a comredo della

documentazione presentata presso 1'Ufficio tecnico del Comune, risulta non coincidente con

I’attuale stato de1 luoghi per come verificato in sede di sopralluogo; sono state apportate vanazioni

alla distribuzione degli spazi interni, alla loro destinazione d'uso ed alle aperture prospettiche; dette

variazioni potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.
CONFINI

I cespiti ricompresi all*interno del presente LOTTO confinano con:
Distaceo con Via Bastlianaceio, abitazione in villini ai sub 509 e 517 (int. 1), abitazione in
villini ai sub 511 e 519 (int. 3), suadaurtemncondnmmﬂe salvo altri.

TITOLARITA’

Propricta:

con J& in ROMA m’lla Via Monte ﬁ 8con C.F e P.IVA 05151201008 — REA RM879995

I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti diritti:
Piena ed esclusiva proprietd della quota parie pari ad 1/1 dell’intero.
ATTO DI COMPRAVENDITA

Atto di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritto A
Roma II in data 15/03/2000 Reg, Part. 6264 Reg. Gen., 9610,

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili uﬁm della relazione, sono stati locati alla Societa:

Societa locataria degli immobili dal 1° lnglio 2016 fino al 30 giugno 2036.

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOYENNALE
Atto del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato 8 Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 seric 1T ¢ trascritto a Roma II in data
11/07/2016 Reg. Part. 22467 Reg. Gen. 33017

Immobili ccenpati con contratto di sublocazione del 01/02/2018
In data 01/02/2018 & stato sottoscritto tra l.a_ che concede in sublocazione, alla signora
con contratto di SUBLOCAZIONE AD USO ABITATIVO (durata 8+8) registrato
presso I'ufficio dell’ Agenzia delle Entrate do Roma 2 - SETTEBAGNI in data 27/02/2018; NUMERO 3354;
Serie 3T, relativamente alle suddetie unitd immobiliari site in Riano alla Viale Parigi 110.

SOPRALLUOGO
L’immobile & stato visionato interamente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO DUE
| Destinaxione Superficie Superficie CoefTiciente Superficie Altexza Piano
Netta Lorda Convenzionale

| Abftarione in villini PT 58,00 mq 70,00 mgq 1,00 70,00 mg 2,80 T

| Abitazione in villini P§1 70,00 mq 79,30 mq 0,60 47,58 mq 3,00 51

. focoli conh = 2,40
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Abitazione i villim P1 43,00 mig 51,00 mq 0,35 17,85 mq varighile 1
softotetto non abitabile
Corte di pertinenza PT - 211,70 mq 0,15 fino 2 25 mq 13,08 mgq . T
Giardino esclusivo 0,05 I"eccedenza
Terrazzi (1) e logee (2} - 65,20 mq 0,35 fino 2 25 mq 12,77 mq - T
PT - adiacenti corte 0,10 "eceedenza
Corte di pertinenza P51 - 54,80 mqg 0,15 fino 2 25 mq 524 mg - 51
(riardino eschusivo 0,05 "eceadenya
Autorimessa PS1 34,00 mq 37.00 mg 0,50 18,50 mq 2,50 51
collegata all ‘abitazione
Totale superficle convenzionale: 185,02 mq
I LOTTO non ¢ comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA
PERIODO | PROPRIETA ___TIPO ATTO _

Dal A favore ATTO DI COMPRAVENDITA
ey [ [ T

CAPRINO 01/03/2000 | 16054

ERMNESTO

TRASCRIZIONE
Presso Data R. Gen. | K. Part
O Ufﬂuutro;hmll_: di 15/03/2000 | 9610 | 6264
Al foglio 2 |a p.lla 607 sub 501e 502 e p.lla 705 | Servizio di Pobblicith
Immobiliare di ROMA IT

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Bene N° 1 - ABITAZIONE IN VILLINI
GEFIPA ITALIA - GESTIONI FINANZIARIA PARTECIPAZIONI — S.R.L. con sede in ROMA

CATASTO FABBRICATI (NCEU)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Sez | Foglic | Part. | Sub. | Zooa Cat. Cl Cons. Superficie Bendita
CChs. Catastale
2 708 g10 A7 4 5 vani Totale: 105 m* € 542,28 | Variazione del 09/1172015
Totale cscluse Inserimonto in visura de
aree J00peTTE: dati di superficic.
105 m?
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705
Siruazione degli investari dal 25082002 ) THT: A= Ly
i DT AMACELAFIG CODICE FIGCALE | DEITTIE OMER] REALT
: | owche = FARAA i | 1) Progariats ge | 001000
TEATT DEETVANTI DA dal TXTR 01T preameno 1 KL DRSS 8 amedal IX08 00 Kepomamnos U50TA AFFERENTT EITFRN ATE SUAKEL UKHAMA (o 107010 LO20RT)
situations dell'units immobiliare che ha ariginate d precedésts dal 20872008
N DATE ITXTIFNW ATTT DATT B CL AR ALETNT O DATIDEEMANTI DA
| i Faghe Pancatly Ir o | Zow | M| Commin | Ctum | Consiiamas g fiar Hlrmukta
Libuma — _ Canz | Lot Carlanblis . _ — — .
. - Se = . 11197208 VEGLION RATPAESENTATONE GRARCA |
| ] Iy $LESE.1I0080

dmilriras

S AALE FARK ] m 150 guomer T
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con sede in ROMA

CATASTO FABBRICATI (NCET)

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT( DATI DERIVANTI
Scz | Foglio Part. Sub. Zona Cat, Cl Cons. Superficic Rendita
CEns. Catastale
2 T05 518 Cle 3 3Tm?* | Tot: 37 m? €38,22 | Variarione del 09/11/2015
Inseriments in visura dei
dati di superficie,
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 7035
Simnazions degli inwuiati dal 22093002
i ) ) DATT AMAGLATIC] I CODICE FISCALE I DT T F R BE AL
DATE DERIVANTI DA |4al 15993012 preatests e RADOSSELE o s da] 15092002 Reptrasiow *—nﬂum AREA URAANA (& :":'-":-Tﬁf?:'?-..?" e
Situatione dell unit immobiliare cve ha origmate § precedente dall 2387 20048
N DATH BN TIN AT DATE I €1 ASLAMEENTO DATE BERIVANTY DA
Gazocu Fagha Pwoosdly | Ssb | Zosa | Muws | Cxmgoes | Clacs | Consmssrs Serperfaie Riban
Latuss Comi Towma Calmagle
1 3 Tk (1 }] wras nrhams | et VATIZ THOTNF fal 7107708 prwiassils m ELIODSEN W m
dal 10703008 MIGLIOR RAPPRESDNTAZIONE GRAFICA
i ELBSS 10008
Taddepizn VIALE PARNG] w L0 pemss' T

PARTI COMUNI - BENI COMUNI NON CENSIBILI

Il fabbricato, per sua conformazione, presenta arce destinate all’utilizzo comune da parte dei

vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:
* La strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinto dal numero civico 110. La stessa consente il raggiungimento della

autorimesse poste al piano seminferrato e direftamente collegate alle ofto unita abitative
(Catastalmente sub 508).

o Porzione di strada Comunale, denomingta Via Bastianaccio, che consente sia il diretto
raggiungimento delle otto unita abitative sia consente il parcheggio esterno delle autovetture.

pen
il i, M T bl ) T

i
LT

I beni comuni non censibili rappresentano una proprieta indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi titolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effettivamente

s b

Le porzioni del fabbricato suddette, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all'interno dell ‘atto di pignoramento e pertanto non appaiono
tra la consistenza descritta all 'interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.
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PLANIMETRIE CATASTALI

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANO TERRA PIANG 51 PIANO PRIMO

bl i

Bene N° 2 — AUTORIMESSA
PIANO 51

NTERND 3
HTERND 2

e

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie “Catastali" acquisite,
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie
realizzate sui prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d"uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Sard necessario procedere alla regolarizzazione planimetrica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolanizzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« IPOTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619

« LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA

TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017
« PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE

TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884
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COSTI PER “CANCELLAZIONE” FORMALITA® GRAVANTI

Il costo fisso da sostenere, fermo restando che 1 bemi vengano vendut allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, e’ pari a: 329,00 €, salvo diverso conteggio da parte dell’Ente.
(Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da corrispondere
all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 clide).

PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA

Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
c¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale & pari a: 1.393,42 €/mq
Per le autorimesse ¢ pari a: 740,06 €/mgq

REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie allegate a corredo
dell*ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformitd relative:

- Alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie realizzate sui prospetti
dell’involucro edilizio.

- Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, terroie ¢
pilastri, che consentono 1’accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio..

- Al cambio di destinazione d'uso di alcuni ambienti, al piano seminterrato ¢ stato realizzato
un angolo cottura ed un camino,

- Alla diversa distribuzione degli spazi interni.

= Alla mancata realizzazione dell’angolo cottura al piano terra.

Alcune difformitd apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01
(Accertamento di Conformitd) sia ’esatta rappresentazione grafica delle vanaziomi attualmente
apportate all’intera superficie.

Dovranno essere eseguiti tutti gli interventi di demolizione e ricostruzione, necessari al
ripristino della destinazione d’uso assentita.

Tale variazione ha comportato la modifica dell’accesso carrabile e la realizzazione di
componenti impiantistiche non pertinenti con le caratteristiche specifiche di deita categoria
catastale. L’intero compendio necessita di piccoli lavori di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER

- La presentazione della pratica in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano
(Rm) sostenendo i costi per Iistruttoria, i diritti di segreteria, le spese per il tecnico abilitato
alla presentazione e la sanzione da corrispondere.

- L’onorario dell'ingegnere strutturista che si occuperd di effettuare le opportune verifiche.

- La variazione Catastale, concernente |’ aggiornamento della planimetria.

- Interventi di demolizione e ricostruzione.

TOTALE IMPORTO STIMATO pari a 6.500,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari allo 0,90.
INCIDENZA VALORE LOCATIVO

. - . L. : 47
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I1 valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto & pari a:
LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9=40.109,93

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - “LIVELLO”

Al fine di definire la reale presenza del diritto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore
del signor [ [ Orlano nato Riano il 14/08/1922 e contro 'Universita di Riano in
data 01.03.1965 alla formalita 10016.

Non & stato possibile visionare defto atto presso I’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma II e III) in quanto, lo stesso
risultava smarrito o fuor posto, NON REPERIBILE.

Il presidente dell’Universitd Agraria, dopo aver effettuato varie ed ulteriori ricerche preso il
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano atti per 1 soggetti coinvolti.
L’ IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA:

Per il diritto di proprieta e per la quota parte pari ad 1/1
DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO DUE:

Identificativo corpo Soperficie Valore Valore Quota in Totale
convenzionale unitario complessivo vendita
%
LOTTO DUE

Abitazione in villini, int. 2 166,52 mg 1.393,42 €/mq | €232.032,29 100,00 €232.032,29
Foglio 2 particefla 705 sub 510
Autorimessa, int. 2 37,00 mq 740,06 €/mq €27.382,22 100,00 €27382.12
Foglio 2 particella 705 sub 518

Valore di stima: €259.414,51

DEPREZZAMENTI APPLICATI

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

CoelTiciente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualitd) a0 Yo
TOTALE OTTENUTO | €233.473,05

Costi da sostenere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica e catastale 6.500,00 €

Valore locativo

(per come in precedenza determinato al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO) -40.105,93 €

Al prezzo finale, cosl determinato, quale ridozions del valore di mercato per |'assenza della garanzia per vizi occulti, si
applica un abbattimento del prezzo pari al 10%, cosl determinato; € 186.863,12 - 10 % (€ 18.686,31) = € 168.176,81 di
seguito riportato per armotondamento,

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO DUE
(Centosessantottomiladuecento/00) € 168.200,00
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA S.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

con sede in Roma (Rm), C.F. 05351201008

LOTTO TRE

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) ed AUTORIMESSA (C/6)

SITI IN RIANO (RM), alla Localita Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastianaccio snc

Perizia dell'Esperto ex art. 568 ¢.p.c. Arch, Amicone Antonello,
nell'Esecurione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.
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LOTTO TRE

1 RIANO (RM)
ALITA N A 1A DA VIALE PARIGI 110 S1A DA ACCIO SN
IL LOTTO TRE E FORMATO DAI SEGUENTI BENI:
Bene N° 1 — ARITAZIONE IN VILLINI
Immobile posto ai Piani T-1-S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 511
Cat. A/7, el 4, Cons.5 vani, Sup. Cat. 105 mg, Tot escluse aree esterne 105 mg, Rendita € 542,28

Bene N° 2 - AUTORIMESSA
Immobile posto al Piano 51, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di dette Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 519
Cat. C/6, ¢l 3, Cons.36 m’, Sup. Cat. 36 m’, Rendita € 37,18

ABITAZIONE IN VILLINI porzione di fabbricato bifamiliare sito nel Comune di Riano
(Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato sinistro); asse stradale che diparte da Viale
Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed accesso carrabile, che conduce al piano
seminterrato, posto in adiacenza a Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 3, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetto ed il piano seminterrato, tra
loro comunicanti attraverso la scala interna (composta da una prima parte in muratura ed una
scconda partc in lcgno) cd i percorsi posti all’csterno, ricadenti nell’arca pertinenziale, La
planimetria interna ha una conformazione geometrica piuttosto regolare, lo spazio appare suddiviso
da tramezzature che ne suddividono la superficic composta da:

al PIANQ TERRA ingresso, soggiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno, camera da
letto comunicante con il portico/loggia posto all’esterno (catastalmente identificato come balcone).

al PIANO PRIMO (sottotetto) raggiungibile mediante scala interna in legno é presenfe un
unico ambiente destinato a soffitta provvisto di un vane lavanderia (realizzato come bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante scala interna i muratura & presente un
ambiente unico provvisio di angolo cottura, bagno e poria di collegamenio con l'auiorimessa posia
alla stessa quota. Esternamente é presente una corte di pertinenza.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentazione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle. Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiani.

L’immobile & regolarmente dotato di impianto idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento
autonomo, di impianto elettrico (realizzato sotto traccia da adeguare alla normativa vigente), di
mmpianto fognario e dell’impianto citofonico; si rileva inoltre la presenza di pannelli fotovoltaici
posti sulla copertura.

AUTORIMESSA, sita nel Comune di Riano (Rm) raggiungibile dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 3, adibito ad aulorimessa ¢ composto da
un unico vano principale, direttamente collegato con l'intercapedine (in parte adibita a locale
tecnico). Esternamente ¢ presente un’area di accesso privata che diparie dalla strada comune.

Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un complesso edilizio attualmente
composto da otto unitd abitative, simili tra loro, ricadenti all’interno del PRG nella Zona omogenea
B — Sottozona Bl di completamento. Per 1’intero fabbricato ¢ stata rilasciata dal Comune di Riano
PERMESSO DI COSTRUIRE n® 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari e
successiva D.LA. in variante prot. n® 13877 del 22/01/2008 e successivo accertamento di
conformitd del 2013. Non somo presenti il Certificato di Collaudo statico, 1'agibilitd ¢ le
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certificazioni degli impianti, ¢ stato reperito ’APE. La planimetria allegata a corredo della
documentazione presentata presso 1'Ufficio tecnico del Comune, risulta non coincidente con
I'attuale stato dei luoghi per come verificato in sede di sopralluogo; sono state apportate variazioni
alla distribuzione degli spaz interm, alla loro destinazione d’uso ed alle aperture prospettiche; dette
variazioni potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.

CONFINI

I cespiti ncompresi all’interno del presente LOTTO confinano con:
Distacco con Via Bastianaccio, abitazione in villini ai sub 510 e 518 (int. 2), abitazione in
villini ai sub 512 e 520 (int. 4), strada interna condominiale, salvo altri.

TITOLARITA’

Proprietd:

con sede in ROMA alfla Via Monte Baldo, 8 con C_F. e_

I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti dinitti:
Piena ed esclusiva proprietd della quota parte pari ad 1/1 dell’intero.

ATTO DI COMPRAVENDITA
Atto di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritto A
Roma II in data 15/03/2000 Reg. Part. 6264 Reg. Gen. 9610.

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili o della relazione, sono stati locati alla Societa:

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
Atto del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato 8 Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 serie 1T e trascritto 4 Roma IT in data
11/07/2016 Reg. Part. 22467 Reg. Gen. 33017

W00 COMUrAtio di SublocCAZIONG J 0162019

In data 20/10/2019 & stato sottoscritto tra la GIRPA S.R.L. che concede in sublocazione, alla signora
SONNATT Sara; con contratto di SUBLOCAZIONE AD USO ABITATIVO (durata 8+8) registrato presso
I'ufficio dell’Agenzia delle Entrate do Roma - TIVOLI in data 29/11/2019; NUMERO 6368; Serie 3T;
relativamente alle suddetic unitd immeobiliari site in Riano alla Viale Parigi 110.

SOPRALLUOGO

L’immobile & stato visionato interamente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO TRE

Destinazione Superficie Superficie CoefTicients Superficie Altezza Piana
Netta Lorda Convenzionale

Abitarione in villini PT 58,00 mg 70,00 mg 1,00 70,00 mg 2,80 T

Abitazione in villini P51 70,00 mq 79,30 mq 0,60 47,58 mq 3,00 81

locali con h™> 2,40
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Abitarione in villini P1 43,00 mg 51,0 g 0,35 17,85 g variabile 1
sottotetto non abitabile
Corte di pertinenza PT 141,00 mq 0,15 fino 2 25 mq 9,55 mq - T
Gigrdino esclhusivo 0,05 I"eccedenza
Temazz (1) e logge (2) 65,20 myq 0,35 Gno a 25 mq 12,77 mq - T
PT - adigeenti corie 0,10 I'eccedenza
Corte di pertinenza PS1 54,50 mq 0,15 fino 2 25 mq 5,22 mq - 51
Giardino esclusivo 0,05 I"cccodenza
Autorimessa PS1 33,00mg 36,00 mq 0,50 18,00 mq 2,50 51
collegata all 'abiiazione
Totale superficie convenzionale: 180.97 mg
Il LOTTO non é comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA
PERIODO | PROPRIETA TIPO ATTO
[al A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
01/a/2000 Rogante Data Rep.N® | Rac.N
CAPRINO 01/03/2000 | 160354
TRASCRIZIONE
Presso Data B. Gen. | R.Part
Ca S Efﬁun llmTwrm:ulu di 15/032000 | 9610 6264
Al foglio 2 la p.lla 607 sub 501e 502 e p.lla 705 | Servivio di Pubblicita
Tmnmobiliare di ROMA 1T

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI

CATASTO FABBRICATT (NCEU)

DATI IDENTIFICATIVI

DATI DI CLASSAMENTO

DATI DERTVANTI

Sez | Foglio Part. Sub. fong Cat, Cl Cons. Superficie Rendita
CELS. Calasiale
2 T05 511 Al 4 5 vani Totale: 105 m* | € 542,28 | Variazione del ON11/2015
Tolale escluse Inserimento in visura dei
AN SCOpErie: dati di superficie.
105 m?

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sexrione - Foglio 2 - Particella 705

Siruazioas dighi intestati dal 180920012

DATTDERTVANTT DA

CRATIAMAGLAFI]

CAHNL T FisCALE

FREITT] K OWFE KEALD

4 1 ) Prngraia e E305 | 250
il TE09 002 postecalle ¢ RMMGSIENE i amidsl J09 000 Rapirasses UNTTA AFFERENT] EDIFICATE SUTAREA URBAMA (5 197008 1704

Sirearicas dell'wndn immebilare che b orsginats d prefedente dal 2307 2008

N TATT IBESNTIFC AT DATT Bl CLALRAMTNTO DATI OF RNANTI DA
eoene Fugim Parbialla Bub | Zema | Mecrw | Comgors | Clase | Consistensa Saperfici Pendita
Disbaru o Zony Catorisde
[ 1 ¥ L [T T R ™= VARIAZIOOCT dal 110 VIHE radacalle a BADOTEILL o ity
alal] FROTO00E MOGLIOK EAPPERSENTADONE GRAFICA
g Ep §]1335 a0y
lmdieie WIALL FARICA . 215 jnaer, T
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Bene N° 2 — AUTORIMESSA

CATASTO FABBRICATI (NCETD)

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT( DATI DERIVANTI
Scz | Foglio Part. Sub. Zona Cat, Cl Cons. Superficic Rendita
CEns. Catastale
2 Tos 519 Cle 3 36m* | Tot: 36 m? €37,18 Variazione del 09/11/2015
[nseriments in visura dei
dati di superficie,

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

Sirearions degli intevtar dal 28700 2012
K _CDeCE FISCALE

DATT DEETUANTI Did dal YT 2012 peeiecalis ¢ ] 362811 DHITA AFFERENTI ELAFICATE ST AREA URBANA i [O700 12002
sitsarivar dell units imwobilace dir b oragnate i precedeste dal 23

b D AT IHENTIFLE ATIVE DATEDECLARRAMENTO DATE ERIVANTL DA
Lo Fople Pirteulls Cab | Zoma ! Miere | Camgorn | Cliis | Coddisensa Soperfics Pendis
Chbass Cans | Tawcu Catanisle
e = A
1 2 TRE 03 | [rren wrbapa e T VARTATIONT dei I3 072008 profocelie o EMTSEEETE o |
I I il EYOT 008 MAGEOR. EAPPEESENTADONT GRAMCA |
IR RLEE SO {
|Eneericra WVIALE PAEKH n 110 pmam: T

PARTI COMUNI - BENI COMUNI NON CENSIBILI

Il fabbricato, per sua conformazione, presenta aree destinate all’utilizzo comune da parte dei

vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:
e La sirada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinto dal numero civico 110. La stessa consente il raggiungimento della

autorimesse poste al piano seminterrato e direttamente collegate alle otto unita abitative
(Catastalmente sub 508).

e Porzione di strada Comunale, denominata Via Bastianaccio, che consente sia il direfto
raggiungimento delle otto uniia abitaiive sia consenie il parcheggio esterno delle autovetiure.

FOARED Y, DR T AL R o
am 1 e
At

AN VIR ST TRAIALT  aw

I beni comuni non censibili rappresentano una pmpneta indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi titolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effettivamente

proprietari.

e e

Le porzioni del fabbricato suddetie, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sano state riportate all’interno dell 'afto di pignoramento e pertanto non appaiono
tra la consistenza descritia all 'interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.
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PLANIMETRIE CATASTALI

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANO TERRA PIANO §1 PIANO PRIMO

Bene N° 2 — AUTORIMESSA
PIANO 51

i

THENC ]

L

§
:

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie “Catastali” acquisite,
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie
realizzate sui prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d’uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Sard necessario procedere alla regolarizzazione planimetrica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolarizzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« IPOTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619

« LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA

TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017

« PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE

TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884
COSTT PER "CANCELLAZIONE” FORMALITA® GRAVANTI

I costo fisso da sostenere, fermo restando che 1 beni vengano venduti allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, e’ pari a: 329,00 €

(Comprendente Imposta lpotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da corrispondere
all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).

PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA
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Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale & pari a: 1.393,42 €/mq
Per le autorimesse @ pari a: 740,06 €/mq

REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi ¢ le planimetrie allegate a corredo
dell’ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformita relative:

- Alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie realizzate sui prospetti

dell’involucro edilizio.

- Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, terroie e

pilastri, che consentono I'accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio..

- Al cambio di destinazione d'uso di alcuni ambienti, al piano seminterrato & stato realizzato

un angolo cottura.
Alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Almme difformita apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01
{Accertamento di Conformita) sia 1’esatta rappresentazione grafica delle vanaziomi attualmente
apportate allintera superficie.

Dovranno essere eseguiti tufti pli interventi di demolizione ¢ ricostruzione, necessari al
ripristino della destinazione d’uso assentita.

Tale variazionc ha comportato la modifica dcll’accesso carrabile ¢ la rcalizzazione di
componenti impiantistiche non pertinenti con le caratteristiche specifiche di detta categoria
catastale. L’intero compendio necessita di piccoli lavori di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER
- La presentazione della pratica in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano
(Rm) sostenendo i costi per 1'istruttoria, i diritti di segreteria, le spese per il tecnico abilitato
alla presentazione e la sanzione da corrispondere.

- L’onorario dell’ingegnere strutiurista che si occuperd di effetiuare le opportune verifiche.

- La variazione Catastale, concernente |’ aggiornamento della planimetria.

Interventi di demolizione ¢ ricostruzione.

TDTALE IMPORTO STIMATO pari a 4.000,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’'INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefliciente di abbattimento pan allo 0,90.

INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Il valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in manicra cquivalente per ogni singolo lotto & pari a:
LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9 = 40.109,93

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - *“LIVELLO”

Al fine di definire la reale presenza del diritto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore

del ﬁigmm? fu Orlano naio Riano il 14/08/1922 e contro I'Universita di Riano in
data 01.03.1965 rmalita 10016.
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Non ¢ stato possibile visionare detto atto presso 1’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma II e III) in quanto, lo stesso
risultava smarrito o fuori posto, NON REPERIBILE.

1l presidente dell’Universitd Agraria, dopo aver effettuato vanie ed ulterioni ricerche preso il
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano afti per i soggetti coinvolti.
L’'IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA;

Per il diritio di proprietd e per la quota parte pari ad 1/1

DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO TRE:

Tdentificativo corpo Superficie Valore Valore Quota in Totale
convenzionale unitario complessive | vendita
b
LOTTO TRE

Abitazione n villini, int. 3 162,97 mq 1.393,42 €/mq | € 227.085,65 100,00 €227.085,65
Foglio 2 particella 705 sub 511
Autorimessa, int. 3 36,00 mq 740,06 €'mgq € 26.642,16 100,00 € 26.642,16
Foglio 2 particella 703 sub 319

Valore di stima: €253.727,81

DEPREZZAMENTI APPLICATI

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Coefficiente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualiti) 20 %
TOTALE OTTENUTO € 228.355,02

Costi da sostenere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica e catastale 4.000,00 €

Valore locativo

{per come in precedenza determinato al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO) -40.109,93 €

Al prezzo finale, cosl determinato, quale riduziene del valore di mercato per I'assenza della garanzia per vizi occulti, si
applica un abbattimento del prezzo pari al 10%, cosl determinato; € 184.245,09 - 10 % (€ 18.424,50) = € 165.820,58 di
seguito riportato per arrotondamento.

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO TRE
(Centosessantacinquemilaottocento/00) € 165.800,00
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA S.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

con sede in Roma (Rm), C.F. 05351201008

LOTTO QUATTRO

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) ed AUTORIMESSA (C/6)

SITI IN RIANO (RM), alla Localita Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastianaccio snc

0 — vy | ———

Perizia dell'Esperto ¢x art, 568 ¢.p.c. Arch, Amicone Antonello,
nell'Esecuzione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.
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LOTTO QUATTRO

| RIANO (RM)
ALITA N A [A DA VIALE PARIGI 110 SIA DA ACCIO SN

IL LOTTO QUATTRO E FORMATO DAI SEGUENTI BENI:
Bene N° 1 — ARBITAZIONE IN VILLINI
Immobile posto ai Piani T-1-S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 512
Cat. A/7, el 4, Cons.5 vani, Sup. Cat. 105 mg, Tot escluse aree esterne 105 mg, Rendita € 542,28

Bene N° 2 - AUTORIMESSA
Immobile posto al Piano 51, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di dette Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 520
Cat. C/6, ¢l 3, Cons.38 m’, Sup. Cat. 38 m’, Rendita € 39,25

ABITAZIONE IN VILLINI porzione di fabbricato bifamiliare sito nel Comune di Riano
(Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato sinistro); asse stradale che diparte da Viale
Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed accesso carrabile, che conduce al piano
seminterrato, posto in adiacenza a Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 4, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetto ed il piano seminterrato, tra
loro comunicanti attraverso la scala interna (composta da una prima parte in muratura ed una
scconda partc in lcgno ancora da asscmblarc) ed i percorsi posti all’csterno, ricadenti nell’arca
pertinenziale. La planimetria interna ha una conformazione geometrica piuttosto regolare, lo spazio
appare suddiviso da tramezzature che ne suddividono la superficie composta da:

al PIANO TERRA ingresso, soggiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno, camera da
letto comunicante con il portico/loggia posto all’esterno (catastalmente identificato come balcone).

al PIANO PRIMO (sottotetto) raggiungibile mediante scala interna, non realizzata, é presente
un unico ambiente destinato a soffitta provvisto di un vano lavanderia (realizzato come bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante scala interna i muratura & presente un
ambiente unico prowvisio di bagno e poria di collegamenio con I'autorimessa posta alla siessa
quota. Esternamente & presente wna corfe di pertinenza.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentazione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle. Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiani.

L’immobile & regolarmente dotato di impianto idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento
autonomo, di impianto elettrico (realizzato sotto traccia da adeguare alla normativa vigente), di
mmpianto fognario e dell’impianto citofonico; s1 rileva inoltre la presenza di pannelli fotovoltaici
posti sulla copertura, in sede di sopralluogo, alcuni di essi, sono apparsi in fase di ultimazione.

AUTORIMESSA, sita nel Comune di Riano (Rm) raggiungibile dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 4, adibito ad aulorimessa ¢ composto da
un unico vano principale, direttamente collegato con l'intercapedine (in parte adibita a locale
tecnico). Esternamente ¢ presente un’area di accesso privata che diparie dalla strada comune.

Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un complesso edilizio attualmente
composto da otto unita abitative, simili tra loro, ricadenti all’interno del PRG nella Zona omogenea
B — Sottozona Bl di completamento. Per 'intero fabbricato & stata rilasciata dal Comune di Riano
PERMESSO DI COSTRUIRE n® 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari e
successiva D.LA. in variante prot. n® 13877 del 22/01/2008 e successivo accertamento di
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conformitd del 2013. Non sono presenti il Certificato di Collaudo statico, I’agibilith ¢ le
certificazioni degli impianti, & stato reperitc I’APE. La planimetria allegata a comredo della
documentazione presentata presso 1'Ufficio tecnico del Comune, risulta non coincidente con
I’attuale stato de1 luoghi per come verificato in sede di sopralluogo; sono state apportate vanazioni
alla distribuzione degli spazi interni, alla loro destinazione d'uso ed alle aperture prospettiche; dette
variazioni potranno essere regolanzzate mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.

CONFINI

I cespiti ricompresi all*interno del presente LOTTO confinano con:
Distaceo con Via Bastlianaceio, abitazione in villini ai sub 511 e 519 (int. 3), abitazione in
villini ai sub 513 e 521 (int. 5), strada interna condominiale, salvo altri.

TITOLARITA’

Propricta:

con ,,,35 in ROMA m’lla Via Monte 35. 8con C.F e P.IVA 05351201008 - R EA. RM879995
I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

Piena ed esclusiva proprietd della quota parte pari ad 1/1 dell’intero.
ATTO DI COMPRAVENDITA

Atto di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritto A
Roma II in data 15/03/2000 Reg, Part. 6264 Reg. Gen. 9610,

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili oggetto della relazione, sono stati locati alla Societa:

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOYENNALE
Atto del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato & Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 seric 1T ¢ trascritto a Roma II in data
11/07/2016 Reg. Part. 22467 Reg. Gen. 33017
Immobili non occupati e non utilizzati da terzi
SOPRALLUOGO

L’'immobile ¢ stato visionato interamente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO QUATTRO

Destinazione Buperficie Superficie CoefTiciente Superfiele Altexza Piano
Netta Lorda Convenzionale

| Abitazions in villini PT 58,00 mg 70,00 mg 1,00 70,00 mg 2,80 T
Abitazione in villini P51 70,00 mq 79,30 mq 0,60 47,58 maq 3,00 51
focali conh > 2,40
Abttazione m villim P1 43,00 mq 51,00 mg 0,35 17,85 mg variahile 1
saftoretto non abitahile
Corte di pertinenza PT - 117,70 mq | 0,15 fino 825 mgq 8,38 mq . T
Giardino esclusivo 0,05 I'cocedenza
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Terrazzi (1} e logge (2) - 65,20 mq 0,35 fino a 25 mq 12,77 mq - T
PT - adiacenti corte 0,10 I"eccedenza
Corte di pertinenza PS1 - 54,50 mq 0,15 fino a 25 mq 5,22 mq - 31
Gigrdino exsclusivo 0,05 I'eccedenza
Autorimessa P51 33,00 mg 38,00 mq 0,50 19,00 mg 2,50 a1
collegata all ‘abltazione

Totale superficie convenzionale: 180.80 mgy

Il LOTTO non & comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA

PERIODO | PROPRIETA TIPO ATTO
Dal . A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
01/03/2000 ’ Roganlo Dats Rep N° | RacN
2
con m RO F. e PIVA 05351201008 CAPRINO 01/03/2000 | 16054

ERMESTO

Contro:
TRASCRIZIONE
Presso Data B. Gen. | R.Part

Ufficio Provinciale di
Catasto Fabbricati BOMA = Torttorte 15/03/2000 | 9610 6264

Al foglio 2 la p.lla 607 sub 501e 502 ¢ p.lla 705 | Servizio di Pubblicitd
Immeobiliare di ROMA. 1T

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

CATI (NCE
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Ser | Foglio Part. dub. fona Cat. Cl Cons. Superficie Rendita
GemS, Catastale
2 Ta5 512 AT 4 Svani | Totle 105m® | £54228 | Veraziooe del 097112015
Totale escluse Inserimento in visura dei
aree scoperie: dati i superficie.
105 m?

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

Siruaziome deghi inivstar dal 187002012

3 DALl ARl | CODKEFTCALE RIEITIE OniEre BEnl
|
| (1} Proeorawlis gear | 5001000
LEATE LR ASTT DA el JETFIR1D profecelie o BOADAESEIE an el SETRITID Bepuh aeewe LWTAAIFERESNT] LONFICATE 507 ARFA URBANA (o 101919 L5101
Sirnazions dell wnity immabibare che by ortgmans i précedente dal 23072088
X DATIIODI S TINBC ATIV ] OATEIN CL AW ARMTNTEN I DATE IREHIVANTI DA
T
Sarom Fopke Pabcally Camgoris | Clissa | Cossishenma Sopetices Peeitn
by P { atas s
] H “Hi | &aj — | ™M :';.';:"l WIF el TR T et B OHRE L 1A
| F o 2RO 2008 MIGLIOR RAFFRESENTATONE GRAFICA
! | ! I | Lis, FE8ES LOO
| Isdriras LUTALS PARN:l & 170 passa T
o
Bene N° 2 — AUTORIMESSA
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CATASTO FABBRICATI (NCEU)

DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Scz | Foglo Pard. Sub. Zona Cat. Cl Cons. Superficie Rendita
CCns. Catastale
2 705 | 520 Cl6 | 3 | 38n? | Toh3Bm? | €39,25 | Vanarionedel 09/1172015
[nserimento in visura dei
dati di superficie.
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sexione - Foglio 2 - Particella 705

Situazioas degli inteiiat dal 280920012

A | CODICE FISCALT | DERITTE £ ONER: BEALT

| ! | 1S {1} Prognata par 160071000

DATI DEETVASTI DA dal 25097007 proiscolio o RAISSEM wn sm dal JRORT0L] Rapich snow- U2ATTA AFFERENT] FIGFICATE SUAREA URBANA (e LOTO10 LI0ET)
Situadioas dell unita immobilaie dve ba origmate d precedente dal 2297 37068

N DT IBENTIFIC ATIT __ DBATEIN CLARSAMEENT BATE DERMANTI DA

Sezooe Faghs plrkeits | 5kt | [~mesa] | nricss | Cotmposn | Clsiss | Copninmmrs Soperfiess Hiendesn
Urbums Caz | Zona Canmunde
1 3 Tk a1 wrm i AT -t VAR TIOHF dfal 11T pristeeiln 6 ELOTEE T mowm
dal X107 3008 MGT BOR R A POREPEDOTA MONE GRAFICA
i ELESS | 006)

indryors |VIALE BARK] s JL6 pewn: T:

PARTI COMUNI — BENI COMUNI NON CENSIBILI

Il fabbricato, per sua conformazione, presenta aree destinate all’utilizzo comune da parte dei
vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano fra le altre:

s La strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinto dal numero civico 110, La stessa consente il raggiungimento della
autorimesse poste al piano seminterrato e direttamente collegate alle oto unita abitative
(Catastalmente sub 508).

o Porzione di strada Comunale, denominata Via Bastianaccio, che consente sia il direfio
raggiungimento delle otto unita abitative sia consente il parcheggio esterno delle autovetture.

sgy MO VR BATTIIALTIC o

T EaAE L -
T

LRI VA BT 1AM 0

I beni comuni non censibili rappresentano una proprietd indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi titolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effettivamente

proprietari.

Ve o gl e o

Le porzioni del fabbricato suddette, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all'interno dell'atto di pignoramento e pertanio non appaiono
tra la consistenza descritta all 'interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.
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PLANIMETRIE CATASTALI

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANO TERRA PIANO 51 PIANO PRIMO

Bene N° 2 — AUTORIMESSA
PIANO §1

HTERGE

ST 4

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie “Catastali” acquisite,
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie
realizzate sui prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d’uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Sard necessario procedere alla regolarizzazione planimetrica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolarizzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« IPOTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619

+» LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA
TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017
s PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE

TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884

COSTI PER “CANCELLAZIONE” FORMALITA® GRAVANTI

Il costo fisso da sostenere, fermo restando che i beni vengano venduti allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, e’ pari a: 329,00 €

(Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da corrispondere
all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).
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PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA

Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale & pari a: 1.393,42 €/mq
Per le autorimesse & pari a: 740,06 €/mq

REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalla comparazione fra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie allegate a corredo
dell*ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformita relative:

- Alla diversa conformazione ¢ posizione delle aperture murarie realizzate sui prospetti
dell’involucro edilizio.

= Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, tettoic ¢
pilastri, che consentono 1'accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio.

- Alla diversa distribuzione degli spazi interni,

Alcune difformita apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.pr. 380/01
{(Accertamento di Conformitd) sia 1’esatta rappresentazione grafica delle variazioni attualmente
apportate all*intera superficie.

L’intero compendio necessita di piceoli lavori di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER
- La presentazione della pratica in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano
(Rm) sostenendo i costi per I'istruttoria, i diritti di segreteria, le spese per il tecnico abilitato
alla presentazione ¢ la sanzione da cormrispondere.
- L’onorario dell'ingegnere strutturista che si occupera di effettuare le opportune verifiche.
- La variazione Catastale, concernente |'aggiornamento della planimetria.
TOTALE IMPORTO STIMATO pari a 4.000,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari allo 0,90.

INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Il valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto & par a:
LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9 = 40.109,93

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - “LIVELLO”

Al finc di definirc la reale presenza del diritto del concedente, si é proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore
del signor | f: Orlano nato Riano il 14/08/1922 e contro I'Universita di Riano in
data 01.03.1965 alla formalita 10016.

Non & stato possibile visionare detto ailo presso 1'Agenzia delle Enirate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma II e III) in quanto, lo stesso
risultava smarrito o fuori posto, NON REPERIBILE.

Il presidente dell’Universitd Agraria, dopo aver effettuato varie ed ulteriori ricerche preso il
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano per i soggetti coinvolti.
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L’IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA:
Per il diritio di proprieti ¢ per la guota parte pari ad 1/1

DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO QUATTRO:

Identificativo corpo Superficic Valore Valore Duota in Totale
convenzionale unitario com plessivo vendita
%

LOTTO QUATTRO
Abitazione in villini, int. 4 161,80 mq 139342 €/mq | € 22545535 100,00 €225.455,35
Foglio 2 particelia 705 sub 512
Autorimessa, int. 4 38,00 mq 740,06 €/mq | €28.122,28 100,00 €28.122.28
Foglio 2 particella 705 sub 520

Valore di stima; €253,577,63

DEPREZZAMENTI APPLICATI

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Cocfficicnte di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualiti) 90 %

TOTALE OTTENUTO € 228.219,86

Costi da sostenere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica e catastale 4.000,00 €
Valore locativo
(per come in precedenza determingto al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO) -40.109,93 €

Al prezzo finale, cosl determinato, quale riduzione del valore di mercato per 1assenza della garanzia per vizi ovoulti, 51
applica un abbattimento del prezzo pari al 10%, cosl determinato; € 184.109,93 - 10 % (€18.410,99) =€ 165.698,94 di
seguito riportato per arrctondamento.

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO QUATTRO
(Centosessantacinquemilasettecento/00) € 165.700,00
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA S.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

con sede in Roma (Rm), C.F. 05351201008

LOTTO CINQUE

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) ed AUTORIMESSA (C/6)

SITI IN RIANO (RM), alla Localita Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastianaccio snc

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Amicone Antonello,
nell'Esecuzione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.
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LOTTO CINQUE

| RIANO (RM)
ALITA N A [A DA VIALE PARIGI 110 SIA DA ACCIO SN

IL LOTTO CINQUE E FORMATO DAI SEGUENTI BENI:
Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
Immobile posto ai Piani T-1-S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 513
Cat. A/7, el 4, Cons.5 vani, Sup. Cat. 105 mg, Tot escluse aree esterne 105 mg, Rendita € 542,28
Bene N° 2 - AUTORIMESSA
Immobile posto al Piano 51, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di dette Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 521
Cat. C/6, ¢l 3, Cons.38 m’, Sup. Cat. 38 m’, Rendita € 39,25

ABITAZIONE IN VILLINI porzione di fabbricato bifamiliare sito nel Comune di Riano
(Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato sinistro); asse stradale che diparte da Viale
Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed accesso carrabile, che conduce al piano
seminterrato, posto in adiacenza a Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 5, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetto ed il piano seminterrato, tra
loro comunicanti attraverso la scala interna (composta da una prima parte in muratura ed una
scconda parte, che conduce al piano primo da completarc) ed i percorsi posti all’csterno, ricadenti
nell’area pertinenziale. L.a plamimetria interna ha una conformazione geomeirica piuttosto regolare,
lo spazio appare suddiviso da tramezzature che ne suddividono la superficic composta da:

al PIANO TERRA ingresso, disimpegno, bagno, due camere da letto una direttamante
comunicante con il portico/loggia posto all'esterno (catastalmente identificato come balcone). Non
si rileva la presenza dell 'angolo cottura;

al PIANO PRIMO (sottotetto) raggiungibile mediante scala interma in legno é presenfe un
unico ambiente destinato a soffitta provvisto di wn vano lavanderia (realizzato come bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante scala interna i muratura & presenie un
ambiente unico provvisto di angolo cottura, bagno e porta di collegamento con I'autorimessa posia
alla stessa guota. Esternamente & presente una corte di pertinenza adiacente alla strada comune.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentarione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle. Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiani.

L’immobile & regolarmente dotato di impianto idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento
autonomo, di impianto elettrico (realizzato sotto traccia da adeguare alla normativa vigente), di
impianto fognario e dell’impianto citofonico; si rileva inoltre la presenza di pannelli fotovoltaici
posti sulla copertura.

AUTORIMESSA, sita nel Comune di Riano (Rm) raggiungibile dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

L'immobile ¢ contraddistinto dal numero d'interno n. 5, adibito ad autorimessa ¢ composto da
un unico vano principale, direttamente collegato con I'intercapedine (in parte adibila a locale
tecnico). Esternamente ¢ presente un’area di accesso privata che diparte dalla strada comune.

Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un complesso edilizio attualmente
composto da otto unitd abitative, simili tra loro, ricadenti all’interno del PRG nella Zona omogenea
B — Sottozona Bl di completamento. Per 1’intero fabbricato & stata rilasciata dal Comune di Riano
PERMESSO DI COSTRUIRE n°® 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari e
successiva D.LA. in vanante prot. n® 13877 del 22/01/2008 e successivo accertamento di
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conformitd del 2013. Non sono presenti il Certificato di Collaudo statico, I’agibilith ¢ le
certificazioni degli impianti, & stato reperitc I’APE. La planimetria allegata a comredo della
documentazione presentata presso 1'Ufficio tecnico del Comune, risulta non coincidente con
I’attuale stato de1 luoghi per come verificato in sede di sopralluogo; sono state apportate vanazioni
alla distribuzione degli spazi interni, alla loro destinazione d'uso ed alle aperture prospettiche; dette
variazioni potranno essere regolanzzate mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.

CONFINI

I cespiti ricompresi all*interno del presente LOTTO confinano con:
Distaceo con Via Bastlianaceio, abitazione in villini ai sub 512 e 520 (int. 4), abitazione in
villini ai sub 514 e 522 (int. 6), strada interna condominiale, salvo altri.

TITOLARITA’

Propricta:

con ,,,35 in ROMA m’lla Via Monte 35. 8con C.F e P.IVA 05351201008 - R EA. RM879995
I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

Piena ed esclusiva proprietd della quota parte pari ad 1/1 dell’intero.
ATTO DI COMPRAVENDITA

Atto di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritto A
Roma II in data 15/03/2000 Reg, Part. 6264 Reg. Gen. 9610,

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili oggetto della relazione, sono stati locati alla Socicta:

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
Atto del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato a Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 serie 1T ¢ trascritto a Roma II in data
11/07/2016 Reg. Part. 22467 Reg. Gen. 33017

ili oce 1con di sublocarione del 30/10/2
In data 30/10/2019 § stato sottoscritto tra 1M che concede in sublocazione, alla signora
con contratto di SUBLOCAZIONE AD USO ABITATIVO (durata 8+8) registrato
presso I'ufficio dell’ Agenzia delle Entrate do Roma 2 - Tivoli in data 29/11/2019; NUMERO 6367; Serie
3T; relativamente alle suddette unitd rmmobilian site in Riano alla Viale Pang 110.

SOPRALLUOGO

L’immobile ¢ stato visionato interamente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO CINQUE

| Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altexza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione in villini PT 58,00 mq T0,00 mg 1,00 70,00 mq 2,80 T
Abitarione in villini P51 70,00 mq 79,30 mqg 0,60 47,58 mq 3,00 51
locali con h > 2,40
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Abitazione in villini P1 43,00 mq 100 mq 033 17,85 mq variabile 1
| sottotetto non abitabile

Corte di pertinenza PT - 107,30 mg 0,15 finp 8 25 mq 7,86 mq - T

Gilardino esclusivo 0,05 I'eccedenza

Terrazzi (1} & logpe (2) - 65,40 mg 035finoa25mg 12,79 mq - T

PT - adiacenti corte 0,10 I'eccedenza

Corte di pertinenza P51 - 89,00 mq 0,15 fina a 25 myq 5,95 mi E 51

Giarding esclusive 0,05 I'ecceden

Autorimessa P51 33,00 mq 38,00 mq 0,50 159,00 mg 2,50 51

collegata all ‘abitazione

Totale auperficie convenzionale: 182,03 mg

I1 LOTTO non & comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA

| PERIODO | FROFRIETA TIPO ATTO
| Dal | A favare: ATTO DI COMPRAVENDITA
: % o R I
| con sede m R ACFE, e BIVA 05351201008 CAPRINO 01/0372000 | 16054
| Contro; EIRNES 1O
| TRASCRIZIONE
| Ufficio Provinciale di 3
Ca Fabbricati g s 15/03/2000 9510 6264
| Al foglio 2 la p.lla 607 sub 501e 502 ¢ p.lla 705 | Servizio di Pubblicié
Immeotnhare di ROMA 1T

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Bene N° 1 - ABITAZIONE IN VILLINI

CATASTO FABBRICATI (NCEU)
DATI IDENTIFICATIVI DATI D1 CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Sex | Foglio Part. Sub. Fona Cat. Cl Cons. Superficie Rendita
cens, Catastale
2 705 | 513 AT | & | Svani | Towle 105m" | €542,28 | Varizione del 09/11/2013
Totale escluse Imserimento in visura dei
arce scoperte: dati di superficic.
105
Mappali Terreni Correlati

Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

Siruazions degli intesad dal 18709 2012
I 0 T

DATT AMAGRLAFICY CODICE FISC ALE, [ GIETTTIE OAFR: REALT
| | J (13 Prgriasy, pay LA 1000
[RATE ERIANTT B dal JE08 3017 pramealls s RASOSSEN m am dal JLO0T01] Rapiramsss [ITA AFFERENT] ETIFIC ATE 51U ARFA URRANA (n LOTO1S 13003
sirsazione dell und immebikare che ha origmare i precedente dal 2397 2048
AlrRaAz Wikt immetkkare die ha origm
L RATLIPE TG AT BAT] R CEASSAMENTD EATE PERDANTE RS
| L. Faphs Paticalls | Sub | Zaas | Mheve | Comgora | Clase | Cossisenrs Saperfice Hrmim
| Ehisang Cas | Zoma Lakawide
| 5 O KL T T VALIATIONE dal 71013000 gupascoiio n RADFEN w2
dl P07 008 MIGEIOR RARRESINTATONE GRATICA
I ] i $4833 L00E
[edrisem WIALE PARKal e 110 puuwe T
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Bene N°2 — A RIMESSA

CATASTO FABBRICATI (NCET)

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT( DATI DERIVANTI
Scz | Foglio Part. Sub. Zona Cat, Cl Cons. Superficic Rendita
CEns. Catastale
2 T05 521 Cle 3 38m?* | Tot: 38 m? €39,25 | Variarione del 09/11/2015
Inseriments in visura dei
dati di superficie,
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 7035

Simnazions degli inwuiati dal 22093002

X1 7 ) ) DATT ANAGLATICT I CODICE FISCALE I DT T F R BE AL

. 2 — — — 1 {1} Fepnaty par 100 hoo0

DATE ERTUVANTE DA dal 15963012 pratcaia e RADOSSELE s s 43l J8092002 Rapotrasios L3ILA AFFERENT] ECAFICATE SUAREA URBANA (s 107013 L0ED)
Situatione dell unit immobiliare cve ha origmate § precedente dall 2387 20048

N DATH BN TIN AT DATE I €1 ASLAMEENTO DATE BERIVANTY DA

Gazocu Fagha Pwoosdly | Ssb | Zosa | Muws | Cxmgoes | Clacs | Consmssrs Serperfaie Riban
Latuss Comi Towma Calmagle
1 3 Tk (1 }] wras nrhams | et VATIZ THOTNF fal 7107708 prwiassils m ELIODSEN W m
dal 10703008 MIGLIOR RAPPRESDNTAZIONE GRAFICA
i ELBSS 10008

| Imabrtanse WIALE FARN:] 0 1L0 puape T,

PARTI COMUNI - BENI COMUNI NON CENSIBILI

Il fabbricato, per sua conformazione, presenta arce destinate all’utilizzo comune da parte dei
vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:

+ La strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinte dal numero civico 110. La stessa consente il raggiungimento della
aitorimesse poste al piano seminterrato e direttamente collegate alle otto unita abitative
(Catastalmente sub 508).

o Porzione di strada Comunale, denominata Via Bastianaccio, che consenfe sia il diretto
raggiungimento delle ofto unita abitative sia consente il parcheggio esterno delle autoverture.

AT VA BAT T AN TR L il
& Py 1 rex
e

-
Ay Th VR, BT LR, e

I beni comuni non censibili rappresentano una proprietd indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi titolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effettivamente
proprietari.

- =

Le porzioni del fabbricato suddefte, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all’interno dell ‘atto di pignoramento e pertanto non appaiono
tra la consistenza descritta all 'interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.
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PLANIMETRIE CATASTALI

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANO TERRA PIANO S1 PIANO PRIMO

-

Bene N° 2 - AUTORIMESSA
PIANO 51

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie “Catastali” acquisite,
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie
realizzate sui prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d’uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Sard necessario procedere alla regolarizzazione planimetrica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolarizzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« IPOTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619

« LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA
TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017

« PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE
TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro-Generale 55884

COSTI PER “CANCELLAZIONE” FORMALITA’ GRAVANTI

11 costo fisso da sostenere, fermo restando che i beni vengano venduti allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, e’ pari a: 329,00 €

(Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da corrispondere
all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).
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PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA

Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale € pari a: 1.393,42 €/mq
Per le autorimesse & pari a: 740,06 €/mq

REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalla comparazione tra il rilievo dello siato dei luoghi e le planimeirie allegate a corredo
dell’ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformita relative:

- Alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie realizzate sui prospetti
dell’involucro edilizio.

- Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, terroie
pilastri, che consentono I’accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio..

- Al cambio di destinazione d'uso di alcuni ambienti, al piano seminterrato é stato realizzato
un angolo coftura ed un camino.

- Alla diversa distribuzione degli spazi interni,
Alla mancata realizzazione dell’angolo cottura al piano terra.

Alcl.me difformitd apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01
(Accertamento di Conformita) sia |'esatta rappresentazione grafica delle variazioni attualmente
apportate all’intera superficie.

Dovranno essere eseguiti tutt gli interventi di demolizione e ricostruzione, necessari al
ripristino della destinazione d*uso assentita.

Tale variazione ha comportaio la modifica dell’accesso carrabile e la realizzazione di
componenti impiantistiche non pertinenti con le caratteristiche specifiche di detta cateporia
catastale, L’ intero compendio necessita di piceoli lavori di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER
- La presentazione della pratica in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano
(Rm) sostenendo i costi per 1'istruttoria, i diritti di segreteria, le spese per il tecnico abilitato
alla presentarione e la sanzione da corrispondere.
- L’onorario dell’ingegnere strutturista che si occuperd di effettuare le opportune verifiche.
- La variazione Catastale, concernente |’aggiomamento della planimetria.
TOTALE IMPORTO STIMATO pari a 6.500,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari allo 0,90.

INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Il valore della locazione per tutta la durala contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto & pari a:
LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9 = 40.109,93

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - “LIVELLO”

Al fine di definire la reale presenza del dintto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore

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

Finmalo Da: AMICONE ANTOMELLD Emassa Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serdald: 2015584 76/601946b3 53 1001 TaZ3a

-



del signor | f Orlano nato Riano il 14/08/1922 e contro I'Universita di Riano in
data 01.03.1965 alla formalita 10016.

Non & stato possibile visionare detto atto presso 1’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registni immobiliari di Roma Il e lII) in quanto, lo stesso
risultava smarrito o fuori posto, NON REPERIBILE.

Il presidente dell’Universita Agrana, dopo aver effettuato varie ed ulterion nicerche preso il
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano per i soggetti coinvolti.

L' IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA:
Per il diritto di proprietd e per la quota parte pari ad 1/1

DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO CINQUE:

Tdentificativa éorpo Superficie Valore Valore Quota in Totale
convenzionale unitario complessivo vendita
1
LOTTO CINQUE

Abitaziene in villini, int, 5 163,03 mg 1.393,42€/mg | €227.169,26 100,00 €227.169,26
Foglio 2 particella 705 aub 513
Autorimessa, it 5 38,00 mg 740,06 €'mq €28.12228 100,00 €28.12228
Foglio 2 particella 705 sub 521

Valore di stima: €255.291,54

DEPREZZAMENTI APPLICATI

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Coefficiente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualita) 90 %
TOTALE OTTENUTO €229.762,38

Costi da sostenere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica e catastale 6.500,00 €

Valore locativo

(per come in precedenza determinaio al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO) -40.109,93 €

Al prezzo finale, cosl determinato, quale riduzione del valore di mercato per 1'assenza della garanzia per vizi occulti, si
applica un abbaitimento del prezzo pari al 10%, cosl determinato; € 183.152,45 - 10 % (€18.315,24) =€ 164.837,21 di
seguito riportato per arrotondamento.

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO CINQUE
(Centosessantaquattromilanovecento/00) € 164.900,00
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA S.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

con sede in Roma (Rm), C.F. 05351201008

LOTTO SEI

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) ed AUTORIMESSA (C/6)

SITI IN RIANO (RM), alla Localita Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastianaccio snc

ZLTTITR g

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Amicone Antonello,
nell'Esecuzione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.
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LOTTO SEI

1 RIANO (RM)

ALITA N A 1A DA VIALE PARIGI 110 SIA DA ACCIO SN
IL LOTTO SEI E FORMATO DAI SEGUENTI BENI;

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI

Immobile posto ai Piani T-1-S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 514
Cat. A/7, el 4, Cons.5 vani, Sup. Cat. 104 mg, Tot escluse aree esterne 104 mg, Rendita € 542,28
Bene N° 2 - AUTORIMESSA
Immobile posto al Piano 51, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di dette Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 522
Cat. C/6, ¢l 3, Cons.41 m’, Sup. Cat. 41 m’, Rendita € 42,35

ABITAZIONE IN VILLINI porzione di fabbricato bifamiliare sito nel Comune di Riano
(Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato sinistro); asse stradale che diparte da Viale
Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed accesso carrabile, che conduce al piano
seminterrato, posto in adiacenza a Viale Parigi, 110.

L’immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 6, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetto ed il piano seminterrato, tra
loro comunicanti attraverso la scala interna (composta da una prima parte in muratura ed una
scconda partc che conduce al piano primo da rcalizzarc) cd i percorsi posti all’csterno, ricadenti
nell’area pertinenziale. L.a plamimetria interna ha una conformazione geomeirica piuttosto regolare,
lo spazio appare suddiviso da tramezzature che ne suddividono la superficic composta da:

al PIANO TERRA ingresso, soggiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno, camera da
letto comunicante con il portico/loggia posto all’esterno (catastalmente identificato come balcone).

al PIANO PRIMO (sottotetto) raggiungibile mediante scala interna, non realizzata, é presente
un unico ambiente destinato a soffitta provvisto di un vano lavanderia (realizzato come bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante scala interna in muratura (al momento
chiusa da una botola in legno) sono presenti due ambienti distinii oltre il bagno e la poria di
collegamento con l'autorimessa posta alla stessa quota.

Esternamente é presenite una corte di pertinenza.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentarione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle. Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiani.

L’immobile & regolarmente dotato di impianto idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento
autonomo, di impianto elettrico (realizzato sotto traccia da adeguare alla normativa vigente), di
impianto fognario e dell’impianto citofonico; si rileva inoltre la presenza di pannelli fotovoltaici
posti sulla copertura.

AUTORIMESSA, sita nel Comune di Riano (Rm) raggiungibile dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

L'immobile ¢ contraddistinto dal numero d'interno n. 6, adibito ad autorimessa ¢ composto da
un unico vano principale, direttamente collegato con I'intercapedine (in parte adibila a locale
tecnico). Esternamente ¢ presente un’area di accesso privata che diparte dalla strada comune.

Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un complesso edilizio attualmente
composto da otto unitd abitative, simili tra loro, ricadenti all’interno del PRG nella Zona omogenea
B — Sottozona Bl di completamento. Per 1'intero fabbricato ¢ stata rilasciata dal Comune di Riano
PERMESSO DI COSTRUIRE n® 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari e
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successiva D.LA. in variante prot. n® 13877 del 22/01/2008 e successivo accertamento di
conformitd del 2013. Non sono presenti il Certificato di Collaudo statico, 1'agibilitd e le
certificazioni degli impianti, ¢ stato reperito ’APE. La planimetria allegata a comredo della
documentazione presentata presso 1'Ufficio tecnico del Comune, risulta non coincidente con
I"attuale stato dei luoghi per come verificato in sede di sopralluogo; sono state apportate variazioni
alla distribuzione degli spazi interm, alla loro destinazione d’uso ed alle aperture prospettiche; dette
variazioni potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.

CONFINI

I cespiti ricompresi all’interno del presente LOTTO confinano con:
Distacco con Via Bastianaccio, abitazione in villini ai sub 513 e 521 (int. 5), abitazione in
villini ai sub 515 e 523 (int. 7), strada interna condominiale, salvo altri.

TITOLARITA’

Propricta:

con sede in ROMA alfla Via Monte Baldo, 8con C.F. e P.H’A-

I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti diritti:
Piena ed esclusiva proprieid della quota parte pari ad 1/1 dell’intero.

ATTO DI COMPRAVENDITA

Atto di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritto A
Roma II in data 15/03/2000 Reg. Part. 6264 Reg. Gen. 9610.

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili oggetto della relazione, sono stati locati alla Societa:

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
Atto del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato a Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 seric 1T ¢ trascritto a Roma II in data

[
con contratto di SUBLOCAZIONE AD USO ABITATIVO (durata 8+8) registrato
presso I'ufficio dell’Agenzia delle Entrate do Roma - TIVOLIL, mn data 02/10/2019; NUMERO 16167, Serie
3T; relativamente alle suddette unitd immobiliari site in Riano alla Viale Parigi 110.

SOPRALLUOGO
L’immobile & stato visionato interamente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO SEI

Destinazione Superficle Superficle CocefMiclente Superflcie Altexza Plano
Netia Lorda Convenzionale

Abitarione in villini FT 58,00 mg T0,00 mg 1,00 T0,00 mg 280 T

Abitazione in yillini P51 70,00 mq 79,30 mg 0,60 47,58 mq 3,00 51

locali conh > 2,40
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Abitazione in villini P1 43,00 mq 51,00 mq 0,35 17,85 mq variabile 1
soltoletto non abilabile
Corte di pertinenza PT - 84,60 mq 0,15 fino 2 25 mgq 6,73 mq - T
Giarding esclusive 0,05 I"eccadenza
Terrazzi (1) e logge (2) - 49,00 mq 0,35 fino a 25 mg 11,15 mq - T
PT - adiacenti corte 0,10 I"'eceaden=a
Corle di pertinenza P51 - 74,80 mg 0,15 fino 2 25 mq 6,24 mq - 51
Giardino esclusive 0,05 I'cccedenza
Autorimessa PS1 38,00 mgq 41,00 mq 0,50 20,50 mq 2,50 31
collegata all 'abifazione
Totale superficie convenzionala: 180,05 mq
Il LOTTO non & comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA

PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A favore: ATTO DI COMPRAVENDIT A
LT Rogante Data Rep.N® | RacN

on B CAPRINOD 01/03/2000 | 16054

Contro: ERNESTO

TRASCRIZIONE
T — Ucio Provincialodi | 15/03/2000 | 9610 | 6264
Al foglio 2 la p.lla 607 sub 501e 502 e p.lla 705 | Servizio di Pubhliciia
Immobilisre di ROMA I

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI

CATASTO FABBRICATI (NCEU)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Sez | Foglio Part. Sub. fona Cat. Cl Cons. Superficie Rendita
cens. Catastals
2 T08 514 AT 4 5 vani Totle: 1M m* | €542 28 | Varezione del 09112013
Totale escluse Inserimento in visura dei
Hree : dati di superficie.
104 m?
Mappali Terreni Correlati

Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

‘Stl1n1uc|f degli infestan dal 18002012

ATTAMALEAFILT

il SURIN 2 prowecaiie 1 FMTHORAS w0 s dal D8 TV 20T Kapemamass LOULA ARTERENTE EERFHALE S0 ARER VIREANA (B 50 TRED L0IRED

D'-H PEEIVASTI DA

Aliearinas dell umits immsobilare che ha originato d precedente dal 2097 2088

| COOHE B FISCALE

INEITTI E ONEKD KEALD

{13 Frogrmts par 100007 (i)

1 X OAT] EOINTINGG ATV OATT O CL A ALIENTO DATE INCRIVANTI D
LPEREN Fagho Puicnlls' | b | Zow | Mo | Camporis | Clrue | Comngsienrs gz firar Hndia
Unbass Cams | | e
|l 1 T -t | em1 ! | 1™ ARLA TIONT dod: Y5O I00E pridtesille i FEANDIES L0 il
| | | | 0T C008 MIGLIOR RAPPRESDNTAZIONE GRAFICA
= VIALE FATOGIe 10 puaes T,
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Bene N° 2 — AUTORIMESSA

CATASTO FABBRICATI (NCETD)

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT( DATI DERIVANTI
Scz | Foglio Part. Sub. Zona Cat, Cl Cons. Superficic Rendita
CETS, Catastale
2 Tos 5§22 Cle 3 4l m* | Tot: 41 m?* €4235 | Vanarione del 09/11/2015
[nseriments in visura dei
dati di superficie,
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705
Shrmazions deg inrestagi dal 18092012
I u | DATT AHAGRLAFICT | CODCE FISCALE | DERITTI E GHERT REATT

{1) Prapaen’ par 13001000
LT ]

III!.'I.TI:I:l:I'.K.I"l'.'L\-'l.'.l 04 Tael 1509 201 poesesolin & FAIDGSEAS w ol TROSI0E Regoy s UNTTA AFTERFNTI ETAFICATE 51T ARFA URBANA (s MO7D
Slimazione del unim mnmebilia chie Ba origieate d precedente dal 2397/ 2008
|
N 1 DATT NS TITRC ATIVT DATI K CL A%h nl:_r‘-\.'rn | DATI OERIVANTI Ik
| Gy Faphs Pertisalls Cab T | Migrs | Camgess | Class | Consivienes | Soperfise Frndm
| Uihan | Cans | Zonas | y i | Caastale §
ad s pesn mrheny |0 | 3*YEwf | LVAE1A FIGNTF dud 31101 prtecadls n ELUSSGEEIITE . vity
| sl 1340 08 MIGLIOR. RAFFRESTNTATIONWE GRATICA
— - ! i PLEST SO
dzdras IVIARE PARKA & 110 peao- T

PARTI COMUNI - BENI COMUNI NON CENSIBILI

Il fabbricato, per sua conformazione, presenta aree destinate all’utilizzo comune da parte dei
vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:

s [La strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinto dal numero civico 110. La stessa consente il raggiungimento della
aulorimesse posie al piano seminierraio e diretiamenie collegate alle olio uniia abitative
(Catastalmente sub 508).

o Porzione di strada Comunale, denominata Via Baslianaccio, che consenfe sia il diretto
raggiungimento delle atto unita abitative sia consenie il parcheggia esterno delle aufovelture.

et
B AT VA e T AN C ol e
B Pwen T rw
Cewdas

I beni comuni non censibili rappresentano una proprietd indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi titolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effeftivamente
proprietari.

Le porzioni del fabbricato suddette, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all’interno dell ‘atto di pignoramento e pertanto non appaioho
tra la consistenza descritta all 'interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.
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PLANIMETRIE CATASTALI

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANO TERRA PIANG 51 PIANO PRIMO

Bene N° 2 - AUTORIMESSA
PIANO S1

BTERKD T

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie “Catastali” acquisite,
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie
realizzate sui prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d’uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzionc degli spazi interni.

Sard necessanio procedere alla regolanizzazione plamimeirica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolanzzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« IPOTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619

« LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA

TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017

« PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE

TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884
COSTI PER “CANCELLAZIONE” FORMALITA’ GRAVANTI

Il costo fisso da sostenere, fermo restando che i beni vengano venduti allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, ¢’ pari a: 329,00 €

(Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da corrispondere
all"Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).
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PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA

Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale & pari a: 1.393,42 €/mgq
Per le autorimesse & pari a: 740,06 €/mq

REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie allegate a corredo
dell*ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformita relative:

- Alla diversa conformazione ¢ posizione delle aperture murarie realizzate sui prospetti
dell’involucro edilizio.

- Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, tettoie ¢
pilastri, che consentono 1’accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio..

- Al cambio di destinazione d’uso di alcuni ambienti, il piano seminterrato appare frazionato
internamente.
Alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Alcune difformitd apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01
(Accertamento di Conformitd) sia 'esatta rappresentazione grafica delle variazioni attualmente
apportate all*intera superficie.

L’intero compendio necessita di piccoli lavon di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER

- La presentazione della pratica in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano
{(Rm) sostenendo 1 costi per I'istruttona, 1 diritti di segreteria, le spese per i1l tecnico abilitato
alla presentazione e la sanzione da corrispondere.

- L’onorario dell’ingegnere strutturista che si occupera di effettuare le opportune verifiche.

- Lavanazione Catastale, concernente I'aggiomamento della planimetnia,
Interventi di demolizione e ricostruzione.

TDTALE IMPORTO STIMATO pari a 7.000,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’ INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari allo 0,90.

INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Il valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto & pari a:
LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9=40.109,93

DIRITTO REALE DI GODIMENTO — *LIVELLO”

Al fine di definire la reale presenza del diritto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore
del signhor fu Orlano nato Riano il 14/08/1922 e contro 'Universita di Riano in
data 01.03.1965 alla formalita 10016.

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

Finmalo Da: AMICONE ANTOMELLD Emassa Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serdald: 2015584 76/601946b3 53 1001 TaZ3a

-



Non ¢ stato possibile visionare detto atto presso 1’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma II e III) in quanto, lo stesso
risultava smarrito o fuori posto, NON REPERIBILE.

1l presidente dell’Universitd Agraria, dopo aver effettuato vanie ed ulterioni ricerche preso il
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano per i soggetti coinvolti.
L’'IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA;

Per il diritio di proprietd e per la quota parte pari ad 1/1

DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO SEL:

Tdentificativo corpo Superficie Valore Valore Quota in Totale
convenzionale wnitario complessivo vendita
b
LOTTO SEI

Abitazione in villini, int. 6 159,55 mq 139342 €/mq | €222.320,16 100,00 €222.320,16
Foglio 2 particella 705 sub 514

Autorimessa, int. 6 41,00 mq 740,06 €/mg €30.342,46 100,00 €30.342,46
Foglio 2 particella 705 sub 522

Valore di stima: €252,662,62

DEPREZZAMENTI APPLICATI

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Coefficiente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualiti) 20 %
TOTALE OTTENUTO € 22739635

Costi da sostenere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica e catastale 7.000,00€

Valore locativo

{per come in precedenza determinato al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO) -40.109,93 €

Al prezzo finale, cosl determinato, quale riduziene del valore di mercato per I'assenza della garanzia per vizi occulti, si
applica un abbattimento del prezzo pari al 10%, cosl determinato; € 180.286,42 - 10 % (€18.028,64) = € 162.257,78 di
seguito riportato per arrotondamento.

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO SEI
(centosessantaduemilatrecento/00) € 162.300,00
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA S.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

con sede in Roma (Rm), C.F. 05351201008

LOTTO SETTE

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) ed AUTORIMESSA (C/6)

SITI IN RIANO (RM), alla Localita Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastianaccio snc

¢ mal s e

Perizia dellEsperto ex art, 568 ¢.p.c. Arch. Amicone Antonello,
nell'Bsecuzione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.
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LOTTO SETTE

1 RIANO (RM)

ALITA N A 1A DA VIALE PARIGI 110 SIA DA ACCIO SN
IL LOTTO SETTE E FORMATO DAI SEGUENTI BENI:

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI

Immobile posto ai Piani T-1-S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 515
Cat. A7, ¢l 4, Cons.5 vani, Sup. Cat. 107 mg, Tot escluse aree esterne 107 mgq, Rendita € 542,28
Bene N° 2 - AUTORIMESSA
Immobile posto al Piano 51, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di dette Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 523
Cat. C/6, ¢l 3, Cons. 30 ¥, Sup. Car. 30 m’, Rendita € 30,99

ABITAZIONE IN VILLINL porzione di fabbricato bifamiliare che diversamente degli altri
lotti non presenta fabbricati realizzati in adiacenza ai piani terra e primo; sito nel Comune di Riano
(Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato sinistro); asse stradale che diparte da Viale
Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed accesso carrabile, che conduce al piano
seminterrato, posto in adiacenza a Viale Parigi, 110.

L’'immobile & contraddistinto dal numero d’interno n. 7, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, si sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetto ed il piano seminterrato, tra
loro comunicanti attraverso la scala intcrna (composta da una prima partc in muratura cd una
seconda parte che conduce al piano primo da realizzare) ed 1 percorsi posti all’esterno, ricadenti
ncll’arca pertinenziale. La planimetria interna ha una conformazione geometrica piuttosto regolare,
lo spazio appare suddiviso da tramezzature che ne suddividono la superficie composta da:

al PIANO TERRA ingresso, soggiorno con angolo coffura, disimpegno, bagno, camera da
letto comunicante con il portico/loggia posto all‘esterno (catastalmente identificato come balcone).

al PIANO PRIMO (sottotetto)} raggiungibile mediante scala intemna, non realizzata, é presente
un unico ambiente destinato a soffirta provvisto di un vano lavanderia (realizzato come bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante scala inierna in muratura sono presenti
un ambiente unico, il bagno e la porta di collegamento con I’autorimessa posta alla slessa quoia.

Esternamente é presente una corte di perlinenza.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentarione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle. Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiani.

L’immobile ¢ regolarmente dotato di impianto idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento
autonomo, di impianto elettrico (realizzato sotto traccia da adeguare alla normativa vigente), di
impianto fognario e dell’impianto citofonico; si rileva inoltre la presenza di pannelli fotovoltaici
posti sulla copertura.

AUTORIMESSA, sita nel Comune di Riano (Rm) raggiungibile dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

L'immobile ¢ contraddistinto dal numero d'interno n. 6, adibito ad autorimessa ¢ composto da
un unico vano principale, direttamente collegato con I'intercapedine (in parte adibila a locale
tecnico). Esternamente ¢ presente un’area di accesso privata che diparte dalla strada comune.

Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un complesso edilizio attualmente
composto da otto unitd abitative, simili tra loro, ricadenti all’interno del PRG nella Zona omogenea
B — Sottozona Bl di completamento. Per 1'intero fabbricato ¢ stata rilasciata dal Comune di Riano
PERMESSO DI COSTRUIRE n® 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari e
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successiva D.LA. in variante prot. n® 13877 del 22/01/2008 e successivo accertamento di
conformitd del 2013. Non sonmo presenti il Certificato di Collaudo statico, 1'agibilitd e le
certificazioni degli impianti, & stato reperito 1’ APE.

La planimetria allegata a comredo della documentazione presentata presso |'Ufficio tecnico del
Comune, risulta non coincidente con l'attuale stato dei luoghi per come wverificato in sede di
sopralluogo; sono state apportate variaziom alla distnbuzione degli spam mtermi, alla loro
destinazione d’'uso ed alle aperture prospettiche; dette variazioni potranno essere regolarizzate
mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.

CONFINI

I cespiti ricompresi all'interno del presente LOTTO confinano con:
Distacco con Via Bastianaccio, abitazione in villind ai sub 514 e 522 (int. 6), abitazione in
villini ai sub 516, 524 e 525 (int. 8), strada interna condominiale, salvo altri.

TITOLARITA’

, 8 con C.F, e P.IVA
I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

Piena ed esclusiva proprieta della quota parte pari ad 1/1 dell’intero,
ATTO DI COMPRAVENDITA

Atto di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16034; trascritto A
Roma II in data 15/03/2000 Reg. Part. 6264 Reg. Gen. 9610.

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili oggetto della relazione, sono stati locati alla Societa:

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
Atto del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato & Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 serie 1T e trascritto 8 Roma IT in data
11/07/2016 Reg. Part. 2245’.-’ Rag Gen. 331}1‘}'

ili e ti da ferzi
SOPRALLUOGO
L’immobile ¢ stato visionato interamente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO SETTE
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Alterra Piano
Natta Larda Convenzienale
Abitarione in villini PT 58,00 mq 70,00 mq 1,00 70,00 mq 280 T
Abitazione in villini PS1 70,00 maq 79,30 mq 0,60 47,58 mn 3,00 51
Iocali con h > 2,40
Abitazione in villini P1 43,00 mq 51,00 mgq 0,35 17,85 mq variebile 1
soffotefto non abitabile
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Corte di pertinenza PT 101.50 mq 0,15 fino a 25 mq 7.57 mq - T
Giardino esclusive 0,05 I'eccedenza
| Terrazzi (1) e logge (2) - 58,00 mq 0,35 fino a 25 myq 12,05 mg . T
PT - adiacenti corfe 0,10 I'eccedenza
Corte di pertinenza P51 - 106,00 mgq 0,15 fino a 25 mg 7,80 mq - E]
Giardino esclusive 0,05 ecoedenm
Autorimessa PS1 26,00 mq 30,00 mq 0,50 15,00 maq 2,50 51
collegata all 'abitazione
Totale superficie convenzionsle: 177,85 mg
I1 LOTTO non ¢ comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA
| PERIODO PROPRIETA TIPO ATTO
Dal A Tavare: ATTO DI COMPRAVENDITA
ol D Rogante Daata Rep N® | RacN
- - F.e bl CAPRINO 01/03/2000 | 16054
Contro: N
TRASCRIZIONE
Ulficio Provinciale &i '
e e S Froviosele 15/03/2000 | 9610 | 6264
Al foglio 2 la p.lla 607 sub S01e 502 e plla 705 | Servizio di Pubblicith
Immobiliare di ROMA 1T

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI

CATASTO FABBRICATI (NCEU)

DATI IDENTIFICATIVI

DATI DI CLASSAMENTO

DATI DERIYANTI

Ser Foglio Part. Sub., fona Cat. Cl Cons. Superficie Rendita
cens. Catastale
2 705 | 515 Al7T | 4 | Svani | Towe 1070 | € 542,28 | Varmzone del 09/11/2015
Totale escluse Inscrimento in visora dei
aree scoparie: dati di superficie.
107
Mappali Tetreni Correlati
Codice Comune H267 - Sczione - Foglio 2 - Particella 705
Sitwaziome degli intestati dal 22002012
L, DAL ANALEATIL] | DO E FESL ALY DT E TR REALL

:EIMI!II'EII'I'.'..\TJ [T dal 2809700 promaalle g BMI0RERENE mm gmdal TEOS01) Famuwamos
ate i precedente dal 20T 24

Sirsazione dell unit immebikare che ha or

L3EITA AFFERERNTY ELEFIC ATE SUANES

A LEBANA s L0701 | 2310

L]} Frepusis pay | BE 1000
5 LT

N | DATT IDLS TIFLC AT T DATED] L ALRARIEX TN DATE DERIVALTL DA
fmom Fagin Pantcnlla £ doana | Mecre R b Clinse | Commishnga “h‘ﬁ‘d:’h'lf Remita
Lirkass Ca Zoms Carnsrabe
1 1 - 4 T Ll ren urhins e B i""-'url.'-a':""\'l‘ dal TEMIIO0E gensscailo . KAIDSENE 18 . aem
| | Jedal D3R I00S MOGLIOR. BAPFEESDTATIONE GRATILA
Jrg §E3%5 L0
Ladirizis WIALS PARMAI & 110 pusaa T

Bene N° 2 - AUTORIMESSA
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CATASTO FABBRICATI (NCEU)

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Scz | Foglo Pard. Sub. Zona Cat. Cl Cons. Superficie Rendita
CCns. Catastale
2 705 5213 Cle 3 30m® | Tot: 30 m? €30,99 | Vanarione del 09/112015
Inseriments in visura dei
dati di superficie.
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sexione - Foglio 2 - Particella 705
Situazioas degli inteiiat dal 28092012
L | DAT] ANAGRATIC I CODICE FISCALT | DERITTE £ ONER: BEALT
DATEDERIVANIEDOA sl 75090017 pooteecio o FAIDISBEM 1n sms dul TR0 01T Rapihsnoms -.a;-.:i;n:uM‘: AREA UTAANA (& :\'vT;SLnanP" i
sifuarione dell uniia imasobilare due ha arigmals il precedemte dal 23197 1068
N DATTIGENTIFIC AT _ DATID CLARAMENTO DATE DERMANTL BA
Sezooe Faghs plrkeits | 5kt | [~mesa] | nricss | Cotmposn | Clsiss | Copninmmrs Soperfiess Hiendesn
Ulrbams Cazz | Zoma | Catmunsde |
1 2 e a1 TN T AT AT - VAR TIOHF dfal 11T pristeeiln 6 ELOTEE T mowm
dal X107 3008 MGT BOR R A POREPEDOTA MONE GRAFICA
i BLESH 10
indryors |VIALE BARK] s JL6 pewn: T:

PARTI COMUNI — BENI COMUNI NON CENSIBILI

Il fabbricato, per sua conformazione, presenta aree destinate all’utilizzo comune da parte dei
vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:

s La strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinto dal numero civico [10. La stessa consente il raggiungimento della
autorimesse poste al piano seminterrato e direttamente collegate alle otto unita abitative
(Catastalmente sub 508).

o Porzione di strada Comunale, denominata Via Bastianaccio, che consente sia il direfto
raggiungimento delle otto unita abitative sia consente il parcheggio esterno delle autoventure.

[
MU VR B T RN B
52 Fane T

™ o
it
Bese
AT VA BAST WAMALC TN e

I beni comuni non censibili rappresentano una pmprleté. indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi titolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effettivamente
proprietari.

= shads sde e —

Le porzioni del fabbricato suddette, opgil identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all’interno dell’atto di pignoramento e pertanto non appaiono
ira la consistenza descritta all ‘interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.

PLANIMETRIE CATASTALI
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Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANO TERRA PIANO S§1 PIANO PRIMO

Bene N° 2 - AUTORIMESSA
PIANO S1

WNTERNO 8 A
FTERRNG

e ——

Dalla comparazione ftra il rilievo dello stato dei luoghi e le plammeme “Catastali” anqms.lte
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie
realizzate sui prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d'uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Sard necessario procedere alla regolarizzazione planimetrica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolarizzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« [POTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 8695 Registro Generale 38619

» LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA

TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017

« PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE
TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884

COSTI PER “CANCELLAZIONE” FORMALITA* GRAVANTI

Il costo fisso da sostenere, fermo restando che i beni vengano venduti allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, ¢’ pari a: 329,00 €

(Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da corrispondere
all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).
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PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA

Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale & pari a: 1.393,42 €/mgq
Per le autorimesse & pari a: 740,06 €/mq

REGOLARITA’® EDILIZIA

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie allegate a corredo
dell’ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformitd relative:

- Alla diversa conformazione ¢ posizione delle aperture murarie realizzate sui prospeiti
dell’involucro edilizio.

- Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, tettoie e
pilastri, che consentono |’accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio...

- Alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Alcune difformitd apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01
{Accertamento di Conformitd) sia 1’esafta rappresentazione grafica delle variazioni attualmente
apportate all’intera superficie,

Non potra essere regolarizzato il cambio di destinazione d*uso dell’autorimessa, attualmente la
stessa appare impropriamente adibita a cucina; dovranno essere eseguiti tutti gli interventi di
demolizione e ricostruzione, necessari al ripristino della destinazione d’uso assentita.

Tale variazione ha comportato la modifica dell'accesso carrabile ¢ la realizzazione di
componenti impiantistiche non pertinenti con le caratteristiche specifiche di detta categoria
catastale. L'intero compendio necessita di piccoli lavori di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER

- La presentazione della pratica in sanatoria presso 1'Ufficio tecnico del Comune di Riano
(Rm) sostenendo i costi per I'istrutioria, i diritii di segreteria, le spese per il tecnico abilitato
alla presentazione e la sanzione da corrispondere.

- L’onorario dell’ingegnere strutturista che si occuperd di effettuare le opportune verifiche.

- La variazione Catastale, concernente |’ aggiornamento della planimetria.
Interventi di demolizione e ricostruzione.

TDTALE IMPORTO STIMATO pari a 4.000,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari allo 0,90.

INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Il valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto & pari a:
LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9 = 40.109,93

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - “LIVELLO”

Al fine di definire la reale presenza del diritto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore
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del signor | f Orlano nato Riano il 14/08/1922 e contro I'Universita di Riano in
data 01.03.1965 alla formalita 10016.

Non & stato possibile visionare detto atto presso 1’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registni immobiliari di Roma Il e lII) in quanto, lo stesso
risultava smarrito o fuori posto, NON REPERIBILE.

Il presidente dell’Universita Agrana, dopo aver effettuato varie ed ulterion nicerche preso il
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano per i soggetti coinvolti.

L' IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA:
Per il diritto di proprietd e per la quota parte pari ad 1/1

DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO SETTE

Tdentificativa éorpo Superficie Valore Valore Quota in Totale
convenzionale unitario complessivo vendita
1
LOTTO SETTE
Abitazione in villini, int. 7 162,85 mg 1.393,42€/mg | €226.918,44 100,00 €226.918,44
Foglio 2 particella 705 aub 515
Autorimessa, mt, 7 30,00 mg 740,06 €'mq €22.201,80 100,00 €22.201,80
Foglio 2 particella 705 sub 523

Valore di stima: €249.120,24

DEPREZZAMENTI APPLICATI

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Coefficiente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualita) 90 %
TOTALE OTTENUTO € 224.208,21

Costi da sostenere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica e catastale 4.000,00 €

Valore locativo

(per come in precedenza determinaio al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO) -40.109,93 €

Al prezzo finale, cosl determinato, quale riduzione del valore di mercato per 1'assenza della paranzia per vizi occulti, si
applica un abbattimento del prezzo pari al 10%, cosl determinato; € 180.098,28 - 10 % (€ 18.009,82) = € 162.088,45 di
segmito riportato per arrotondamento.

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO SETTE
(Centosessantaduemilacento/00) € 162.100,00
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TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
ILL.MO GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

RGE EI 444/2019

Promossa da
UNIPOL BANCA S.P.A. con sede in Bologna (Bo), C.F. 03719580379

Contro

con sede in Roma (Rm), C.F. 05351201008

LOTTO OTTO

LA PRESENTE RELAZIONE RIGUARDA I CESPITI COMPOSTI DA:
ABITAZIONE IN VILLINI (A/7) e n. 2 AUTORIMESSE (C/6)

SITI IN RIANO (RM), alla Lacalita Cavone, con accesso sia da Viale Parigi 110 sia da Via Bastianaccio snc

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Amicone Antonello,
nell'Esecuzione Immobiliare 444/2019 del R.G.E.
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LOTTO OTTO

1 RIANO (RM)
ALITA N A 1A DA VIALE PARIGI 110 SIA DA ACCIO SN
IL LOTTO OTTO E FORMATO DAI SEGUENTI BENI;
Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
Immobile posto ai Piani T-1-S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di detto Comune al foglio 2 particella 705 subalterno 516
Cat. A/7, ¢l 4, Cons.7 vani, Sup. Cat. 210 mg, Tot escluse aree esterne 210 mg, Rendita € 759,19
Bene N° 2 - AUTORIMESSA
Immaobile posto al Piano S1, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinto presso NCEU di dette Comune al foglio 2 particella 705 subalierno 524
Cat, C/6, ¢l 3, Cons.28 m?, Sup. Cat. 28 m®, Rendita € 28,92
Bene N° 3 - AUTORIMESSA
Immobile posto al Piano 51, con accesso da Via Bastianaccio SC
Distinta presso NCEU di detto Connme al foglio 2 particella 705 subalterno 525
Cat. C/6, ¢l 3, Cons.32 m?, Sup. Cat. 32 m®, Rendita € 33,05

ABITAZIONE IN VILLINI, fabbricato indipendente posto al centro di una corte di
perlinenza; sito nel Comune di Riano (Rm) con accesso pedonale dalla via Bastianaccio (lato
sinistro); asse stradale che diparte da Viale Parigi, precisamente posto tra il civico 108 e 110 ed
accesso carrabile, che conduce al piano seminterrato, posto in adiacenza a Viale Parigi, 110.

L’immobile ¢ contraddistinto dal numero d’interno n. 8, appare adibito ad appartamento ad uso
residenziale, composto da due unitd immobiliari fuse tra loro in difformitd dai titoli assentiti; si
sviluppa su tre livelli; il piano terra, il piano sottotetio ed il piano seminterrato, tra loro comunicanti
attraverso le scale interne (una prima parte in muratura e le altre in legno) ed i percorsi posti
all’esterno, ricadenti nell’area pertinenziale. La planimetria interna ha una conformazione
geometrica piuttosto regolare, lo spazio appare suddiviso da tramezzature che ne suddividono la
superficie composta da:

al PIANOQ TERRA ». 2 ingressi, n. 2 soggilorni, disimpegni, n. 2 bagni, ampia camera da letto
comunicante con il portico/loggia posto all'esterno (catastalmente identificato come balcone). Non
si rileva la presenza dell ‘angolo cottura;

al PIANO PRIMO (sottotetto) & composto da due porzioni indipendenti raggiungibili mediante
n. 2 scale interne in legno, si presentano entrambe composte da: un umico ambiente destinato a
saoffitta provvisto di un vano lavanderia (adibito a bagno);

al PIANO SEMINTERRATO raggiungibile mediante unica scala interna i muratura si presenta
composta da: un ampio ambiente unico provvisto di cucina, bagno e porta di collegamento con le
autorimesse poste alla stessa quota. Esternamente é presente una corte di pertinenza.

Le varie stanze dell’immobile si presentano correttamente rifinite, le pareti sono intonacate e
tinteggiate con colori chiari; il solaio di calpestio risulta rivestito da pavimentazione. Le pareti del
bagno come quelle della cucina sono parzialmente ricoperte da piastrelle, Sono presenti gli infissi
provvisti esternamente da grate o persiani. L'immobile é regolarmente dotato di impianto idrico-
sanitario, di impianto di riscaldamento autonomo, di impianto elettrico (realizzato softo traccia da
adeguare alla normativa vigente), di impianto fognario ¢ dell’impianto citofonico; si rileva inoltre la
presenza di pannelli fotovoltaici posti sulla copertura.

AUTORIMESSE, site nel Comune di Riano (Rm) raggiungibili dalla strada carrabile, di
natura condominiale che diparte dal cancello posto su Viale Parigi, 110.

Gli immobili sono contraddistinti dai numen d’intemo 8 e 9, adibite al ricovero delle
autovetture sono -entrambe composte da un wunico ambiente, direttamente collegato con
I'intercapedine (in parte adibita a locale tecnico).
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AUTORIMESSA CONTRADDISTINTA CON IL NUMERO D’INTERNO 8, gppare
adibita a studio, il vano murario che ne consente |’ingresso dall’esterno, attualmente appare variato
non permettendo 1'accesso delle autovetture. Detta variazione, che ne ha di fatto variato la reale
destinazione d’uso dell’ambiente, dovra essere modifica ¢/o rimossa mediante interventi ch
demolizione e ricostruzione, atti a ripristinare 1’ambiente al ricovero delle autovetture.

Detto cespite si compone di un unico vano principale, direttamente collegato con
I"intercapedine (in parte adibita a locale tecnico).

AUTORIMESSA CONTRADDISTINTA CON IL NUMERO IDVINTERNO 9, appare
adibita al ricovero delle autovetture. Detto cespite si compone di un unico vano principale.

Le porzioni immobiliari de quo, sono parte integrante di un complesso edilizio attualmente
composto da otto unita abitative, simili tra loro, ricadenti all’interno del PRG nella Zona omogenea
B — Sottozona Bl di completamento. Per 1'intero fabbricato & stata rilasciata dal Comune di Riano
PERMESSO DI COSTRUIRE n® 89 del 10/07/2007 per la realizzazione di n. 9 unitd immobiliari e
successiva DA, in variante prot. n® 13877 del 22/01/2008 ed accertamento di conformitd del
2013. Non sono presenti il Certificato di Collaudo statico, I'agibilitd e le certificazioni degli
impianti, & stato reperito I' APE. La planimetria allegata a corredo della documentazione presentata
presso 1I’Ufficio tecnico del Comune, risulta non coincidente con 1*attuale stato dei luoghi per come
verificato in sede di sopralluogo; sono state apportate variazioni alla distribuzione degli spazi
interni, alla loro destinazione d’uso ed alle aperture prospettiche; dette variazioni potranno essere
regolarizzate mediante la presentazione di giusta pratica in sanatoria.

CONFINI

I cespiti ncompresi all"interno del presente LOTTO confinano con:
Distacco con Via Bastianaccio, abitazione in villini ai sub 515 e 523 (int. 7), strada interna
condominiale, p.lla 142, salvo alfn.

TITOLARITA’

Proprieta:

con sede i ROMA alla Via Monte Baldo, 8 con C.F. e P.IVA
I suddetti cespiti, vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

Piena ed esclusiva proprietd della quota parte pari ad 1/1 dell’intero.
ATTO DI COMPRAVENDITA

Atto di compravendita del Notaio CAPRINO ERNESTO del 01/03/2000 Rep. 16054; trascritto A
Roma II in data 15/03/2000 Reg. Part. 6264 Reg. Gen. 9610,

STATO DI OCCUPAZIONE LOTTO

Gl'immobili o della relazione, sono stati locati alla Societa:

ATTO DI LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
Atto del Notaio FESTA FERRANTE GIANLUCA di Roma del 16/06/2016 Rep. 2874 Racc. 2206;
registrato & Roma 4 il giorno 11/07/2016, al numero 20930 serie 1T e trascritto a Roma II in data
11/07/2016 Reg. Part. 22467 Reg. Gen. 33017

Immobili occupati con contraito di sublocazione del 25/02/2020

In data 2 020 é stato sottoscritto tra la e concede in sublocazione, al signor
con coniratio di S AD USO ABITATIVO (durata 8+8)
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registrato presso |'ufficio dell’Agenzia delle Entrate in data; NUMERO 1854; Serie 3; relativamente alle

vnitd immobiliari sitc in Riano alla Viale Parigi 110,

SOPRALLUOGO

L’immobile ¢ stato visionato intcramente in sede di sopralluogo.
CONSISTENZA LOTTO OTTO

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altexza Fiano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione in villini PT 115,00 mg 140,00 mq 1,00 140,00 mgq 2,80
| Abitarione in villini PS1 142,040 gy 162,80 mq 0,60 97,68 mg 3,00 51
locali conh > 2,40
Abitazione in villini P1 B5,00 mq 102,00 mq 0,35 35,70 mq variabile 1
sottotetio non abitabile
Corte di pertinenza PT - 286,70 mq 0,15 fino a 25 mq 16,83 mg - T
Giardino esclusivo 0,05 I'eccedenza
Terrazz (1) e logge (2) - 125,70 my 0,35 fino 8 25 mq 18,82 mqy - T
PT - adigcenti corte 0, 10 I"eceedenm
| Corte di pertinenza P51 - 356,20 mq 0,15 fino a 25 mq 20,31 mq = 81
| Giardine esclusivo 0,05 I'cccedenza
Autorimessa inl 8 - PS1 24,00 mq 28,00 mq 0,50 14,00 mo 2,50 51
colfegata oll ‘abitazione
Autorimessa int 9 - PS1 2800mq | 32,00mq 0,50 16,00 mq 2,70 ]
collegata all ‘abitazione
Totale superficie convenzionale: 359,34 mg
I LOTTO non & comodamente divisibile in natura.
ATTO DI PROVENIENZA
| PERIODO | PROPRIETA TIPO ATTO
Dal | A favore: ATTO DI COMPRAVENDITA
Ll Rogante Data Rep.N® | Rae.N
L]
| Contro: ERNESTO
| TRASCRIZIONE
Catasto Fabbricati ymﬁﬁiwﬂ 15/03/2000 | 9610 6264
| Al foglio 2 1a p.lla 607 sub 501e 502 ¢ p.Ua 705 | Sorvizio di Pubblicitd
Immabiliare di ROMA IT

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
|

CATASTO FABBRICATI (NCEL)

DATI IDENTIFICATTYI

DATI DI CLASSAMENTO

DATI DERIVANTI

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

52

Finmals Da: AMICONE ANTOMNELLO Emasso De: ARUBAPEC 5.P.A, NG CA 3 Sarals: 2015584 76/609460359mc a1 Ta3a

-



Scz | Fogho Part. Sub. Zona Cat. Cl Cons. Superficie Rendita
cens. Catagtale
2 T05 516 AfT 4 7vani | Tolals:210m* | €759,19 | Varmdone del 091172015
Totale escluse Inserimento in visura dei
arce geoperts: dati di puperficic.
210 m?

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

Siruarions degh fneorar dal 38003012

AT AtAG AT 1G] CONCE PR AL I PRI E SR REAL

(1) Prmesrsgey’ may 1550000
DATT DERMVANTI B4 el JSD5 0012 prwbecillo u RIMDMSENE w it dal SEOOI01T Bageibiinane LTTA AFFERIST] EDIFICATE S0 ARIA URBAKA (n DOTO10 L3IY
Shrnazione dell winita immsbdibore che ba ortgmaro il procedents dal 2397 2048
SRR
N DATIIDINTIFICATIN] DATE I CL AR AMINTO DATI DERNANTI DA
[ Fogls Parsalls Sob | Zooa | Mame | Compona | Clie | Coosisemrs Sopexfizic Pemsdin
Lidana | Cons | Zowma Cataitils
! E Tl | ea P — T VARLL TIE dad THAT MO gummnralin m HLRSRT T o v
dal 10072008 MIGLIOR RAMPRECTNTADONE CRAFICA
: (p 31845 L0060
[imdirixsn | — | = | L0 | INTATE PN R 10 T,

Bene N° 2 — AUTORIMESSA

CATASTO FABBRICATI (NCEU)

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Sez | Foglio | Part. | Sub. | Zooa Cat. Cl Cons. Superficie Bendita
cEng. Catastale
2 T08 524 &6 3 Z2Bm* | Tot: 28 m® €28,92 | Variazione del 09/1172015

Inserimenio in visura dei
dati di supsriicic,

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 705

Simazioas degli inceitar dal 2809 2012

Y DAT] AMALRAF] [ CODCE FISCALE I PHEITTI F OTER! REALT
m ) (1] Pregmata par 10001000
TATT BEETVANTI BA dal MR ? promcolio n RARKHELASE o aumi dall 303012 Rapeocaoes TROTA AFFERENT| FLEFH ATT SIPAREA URBANA fn 160808 126K
sitmazions dell’ unita immobiliare cie ba originato i precedente dall 230772008
N DT IMEXTINCATI AT I CLAVGARITA T DATE DERIVANTI DA
T
LY TR Fagle Parnzelly Suh | Toaa | Mown | Comgons | Class | Coimiesss Segu ficw Fmmuta
| Ulvbuma 1 (& | Tama | Calaitalle |
1 1 L] (] aran mekama £T7 b VARLA TIONF dal JAATO0E protasralls s BLISEELTE = a
dal 1077008 MEGLIOS RATPRESENTATNE GRAFICA
| Lg 31548 100
Tl siin WIALT PARNGI o 100 guais: T

Bene N° 3 - AUTORIMESSA

T T
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI
Sez | Foglio Part. Sub. Zona Cat. Cl Cons. Superficie Bendita
CEOs. Catasiale
p TOS 515 C/6 3 2 m* | Tot: 32 m? €33,05 | Varisooe del 09/11/2015
Inserimento in visura ded
dati di superficie.

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune H267 - Sezione - Foglio 2 - Particella 703
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Situazions degli imesia dal 22092002
L | DAT] AHAGIATIC I CODICE FISCALT | DHRITTE E ONER: BFALL

o e e
TLATE RERTUANTI DA dlal JE89017 proinrcln p. RLIMEETE m e da] RG] Rapeoranom: UNTTA AFFERESNTIE At SITARFAUREANA fn IHODTA [O3GETY
Sifmadions dell uniia immobiliare o ha origmate i pricedente dal 239772008
M. AT IBENTIFICATRT DATEI CF AL AAITNTO DT DERNANTE A
Sezoms Fagho Pmoodh | Ssb | Zosa | Miwe | Crmpoms I Clazs | Comsnmara Soperficse Rendies
Vibaza Coms ffoma | | Camitde = R
1 1 £ [7T] pres—— | ™0 et VAT LTI il A0 g, TN v |
dal IO M ROCT AR BAPCRECTUTAMANE SRARCA
i ELBSE 0
ladeiara VIALE PARN:[m 110 puuges T.

PARTI COMUNI — BENI COMUNI NON CENSIBILI

11 fabbricato, per sua conformazione, presenta arce destinate all’utilizzo comune da parte dei
vari proprietari degli immobili in esso ricompresi; si rilevano tra le altre:

o [La strada interna condominiale che diparte dal cancello carrabile posto in adiacenza a Viale
Parigi e contraddistinto dal numero civico 110. La stessa consente il raggiungimento della
aulorimesse posie al piano seminterralo e diretiamente collegate alle otio uniid abitative
(Catastalmente sub 508).

¢ Porzione di strada Comunale, denominata Via Bastianaccio, che consente sia il diretto
raggiungimento delle offo unita abifative sia consente il parcheggio esterno delle autovetture.

R
™ joy MDA A APTTFES coamane
2 o e T L=l

Ceshide

[

AT VS BT ARAL DD =
i T L

I beni comuni non censibili rappresentano una pmpneté. indivisa che non produce reddito,
comune ai diversi titolari di immobili ad essa collegati, senza che questi ne siano effettivamente
proprietari.

= 3wl e LT

Le porzioni del fabbricato suddeite, oggi identificate catastalmente come Beni Comuni non
Censibili, non sono state riportate all’interno dell ‘atto di pignoramento e pertanto non appaiono
tra la consistenza descritta all 'interno del Quadro B della relativa nota di trascrizione.

PLANIMETRIE CATASTALI

Bene N? 2 — AUTORIMESSA Bene N° 3 — AUTORIMESSA
PIANO 51 PIANO §1
A B
?13 —J—ﬁl. - ., :
[
I
s i : |
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Bene N° 1 — ABITAZIONE IN VILLINI
PIANOC TERRA PIANO S1 PIANO FRIMO

ElANG PRING
BOTTOTET IO
w1

LR F

Dalla comparazione tra il rilievo dello stato dei luoghi e le planimetrie “Catastali” acquisite,
sono emerse discordanze relative: alla diversa conformazione e posizione delle aperture murarie
realizzate sui prospetti dell’involucro edilizio, al cambio di destinazione d’uso di alcuni ambienti ed
alla diversa distribuzione degli spazi interni.

Sard necessario procedere alla regolarizzazione planimetrica mediante procedura telematica,
con programma DOCFA; all’Agenzia delle Entrate — Territorio (Ufficio del Catasto), dopo aver
provveduto alla sua regolarizzazione tecnica ed urbanistica.

FORMALITA GRAVANTI

« [POTECA VOLONTARIA
DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

ISCRIZIONE del 30/06/2008 - Registro Particolare 3695 Registro Generale 38619

« LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA

TRASCRIZIONE del 11/07/2016 - Registro Particolare 22467 Registro Generale 33017

» PIGNORAMENTO IMMOBILIARE
ATTO ESECUTIVO E CAUTELARE
TRASCRIZIONE del 13/11/2019 - Registro Particolare 39167 Registro Generale 55884

COSTI PER “CANCELLAZIONE” FORMALITA’ GRAVANTI

Il costo fisso da sostenere, fermo restando che i1 beni vengano venduti allo stesso prezzo del
valore stabilito in sede di stima, e’ pari a: 329,00 €

(Comprendente Imposta Ipotecaria, Tassa Ipotecaria ed Imposta di bollo da corrispondere
all’Ente mediante il pagamento del Modello F24 elide).

PARAMETRI ECONOMICI ADOTTATI PER LA STIMA

Il parametro economico che ne consegue, dalla differenza tra le quotazioni prese ad esame, per
¢id che concerne gli immobili di carattere residenziale ¢ pari a: 1.393,42 €/mq
Per le autorimesse & pari a: 740,06 €/mq

REGOLARITA’ EDILIZIA
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Dalla comparazione tra il rilieve dello stato dei luoghi e le planimetrie allegate a corredo
dell*ultimo titolo amministrativo assentito dal Comune, sono emerse difformita relative:

- Alla realizzazione, mediante variazioni apportate alla distribuzione interna, di un’unica unita

mmmobiliare, rispetto alle due indipendenti assentite dall’ultimo titolo presentato.

- Alla diversa conformazione ¢ posizione delle aperturc muraric realizzate sui prospetti

dell’involucro edilizio.

- Allo spostamento ed alla realizzazione di elementi in muratura, composti da scale, tettoic ¢

pilastri, che consentono ’accesso pedonale ai cespiti da Via Bastianaccio,

- Al cambio di destinazione d'uso di alcuni ambienti, il garage appare non accessibile con

I’autovettura ed adibito a studio.

- Alla diversa distribuzione degli spaz interni.

- Alla mancata realizzazione dell’angolo cottura al piano terra.

Alla realizzazione di una sola scala che conduce al piano seminterrato.

Alcunc difformitd apportate, potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di giusto
titolo amministrativo in sanatoria presso 1"Ufficio teenico del Comune di Riano (Rm); prevedendo
sia la regolarizzazione urbanistica ed edilizia disciplinata dall’art. 36 del D.p.r. 380/01
(Accertamento di Conformitd) sia |’esatta rappresentazione grafica delle variazioni attualmente
apportate all’intera superficie.

Non potrd essere regolarizzato il cambio di <estinazione d'uso dell’autorimessa, attualmente la
stessa appare impropriamente adibita a cucina; dovranno essere eseguiti tutti gli interventi di
demolizione e ricostruzione, necessari al ripristino della destinazione d’uso assentita,

L'intero compendio necessita di piccoli lavori di ultimazione.

COSTI DA SOSTENERE PER
- La presentazione della pratica in sanatoria presso 'Ufficio tecnico del Comune di Riano
(Rm) sostenendo i costi per 1'istruttoria, i diritti di segreteria, le spese per il tecnico abilitato
alla presentazione e la sanzione da corrispondere.

- L’cnorario dell’ingegnere strutturista che si occupera di effettuare le opportune verifiche.

- La variazione Catastale, concernente |'aggiornamento della planimetria.

Interventi di demolizione e ricostruzione.

T'DTALE IMPORTO STIMATO pari a 7.000,00 €

DEPREZZAMENTI APPLICATI ALL’INTERO FABBRICATO

Si ritiene opportuno, alla luce delle considerazioni in precedenza fatte, applicare un
coefficiente di abbattimento pari allo 0,90.

INCIDENZA VALORE LOCATIVO

Il valore della locazione per tutta la durata contrattuale residua da portare in detrazione al
valore complessivo determinato, in maniera equivalente per ogni singolo lotto & pari a:

LOTTI & pari a; 360.989,39 € : 9=40.109,93 € x 2 = 80.219,86 €

(il lotto in oggetto riguarda due uniti fuse tra loro in un unico cespite).

DIRITTO REALE DI GODIMENTO - “LIVELLO”

Al fine di definire la reale presenza del diritto del concedente, si & proceduto ad effettuare le
opportune verifiche del caso, dalle quali & emersa la presenza di un un uso civico, trascritto a favore
del signor fu Orlano nato Riano il 14/08/1922 e contro I'Universita di Riano in

data 01.03.1965 ﬁafh rmalita 10016.
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Non & stato possibile visionare detto atto presso 1’Agenzia delle Entrate - UFFICIO DEL
TERRITORIO (Conservatoria dei Registri immobiliari di Roma II e III) in quanto, lo stesso

risultava smarrito o fuori posto, NON REPERIBILE.

Il presidente dell’Universita Agrana, dopo aver effettuato vane ed ulteriori ricerche preso 1l
proprio archivio, mi comunicava, in data 16/12/2020, che non risultano per i soggetti coinvolti.

L’'IMMOBILE VIENE POSTO IN VENDITA;
Per il diritio di proprietd e per la quota parte pari ad 1/1

DETERMINAZIONE VALORE DI STIMA LOTTO OTTO:

Tdentificativo corpo Superficie Valore Yalore Quota in Totale
convenzionale unitario complessive | vendita
e
LOTTO OTTO
Abitazione in villini, int. 8 329,34 mq 1.393,42 €/mq | €458.508,9%4 100,00 €458.908,94
Foglio 2 particella 705 sub 516
Autorimessa, int. 8 28,00 mq 740,06 €'mq € 20.721,68 100,00 €20.721,68
Foglio 2 particella 705 sub 324
Autorimessa, int. 9 32,00 mq 740,06 €'mq €23.681,92 100,00 £23.681,92
Foglio 2 particella 705 sub 525
Valore di stima: € 503.312,54
DEPREZZAMENTI APPLICATI
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Coefliciente di ragguaglio (vetusta, stato conservativo, caratteristiche generali, qualita) 90 %
TOTALE OTTENUTO | €452.981,28
Costi da sostenere per la regolarizzazione tecnica, urbanistica e catastale 7.000,00€
Valore locati
i -80.219,86 €

{per come in precedenza determinaio al punto INCIDENZA VALORE LOCATIVO)

Al prezzo finale, cosl determinato, quale riduzicne del valore di mercato per I'assenza della garanzia per viz occult, si

applica un abbattimento del prezzo pari al 10%, cosi determinato; € 365.761,42 - 10 % (€ 36.576,14) = € 329.185,28 di

VALORE FINALE DI STIMA - LOTTO OTTO
(Trecentoventinovemiladuecento/00)
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