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Cristiana Pacchiaratti architettn

TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Pacchiaraotti Cristiana, nell'Esecuzione Immobiliare R.G.E. 1203 /2024
unita con R.G.E. 1054 /2021

Municipio VI

) _
Negozio ubicato in Via Collegentilesco n.29
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Cristiuna Poecchiarotti architetto

INCARICO

In seguito_al provvedimento del Presidente di Sezione del 24/25 marzo 2025, con cui & stata disposta la

riunione del fascicolo n. 1203/2024 a quello precedente n. R.G. 1054/2021, il Giudice dell'Esecuzione, in data
25.03.2025 ha confermato la namina del Dott. Giuseppe Gatti quale Custode Giudiziario, e dell'Arch. Cristiana
Pacchiarotti guale Esperto Stimatore,

Al fine di assolvere il propric mandato, la sottoscritta, in qualita di Esperto Stimatore, a seguito dell’avviso al
debitore esecutato da parte del Custode nominato, ha effettuato 'accesso presso 'unita immeobiliare pignorata
in data 29.04.2025, procedendo alle verifiche metriche e fotografiche. Sulla base degli elementi raccolti durante
il sopralluogo, previa verifica della documentazione agli atti ed effettuate le opportune visure presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 1, gli Uffici del Catasto, 'Ufficio Archivio del Dipartimento
Programmazione e Attuazione Urbanistica, nonché presso gli Uffici del Condono Edilizio, si espone di seguito il
risultato dell’attivita svolta

PREMESSA

Il bene oggetto di pignoramento € costituito dal seguente immabile:

¢ Bene N° 1 - Negozio ubicato a Roma (RM) - Via Collegentilesco n.29, edificio F3, interno |, piano
T{Coord. Geografiche: 41,86585° N 12, 53764°E)

DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE

Il bene oggetto di pignoramento € un locale commerciale (negozio) situato in Via Collegentilesco, nel quartiere
Tuscolano, all'interno del Municipio VII di Roma. 1l locale ad uso commerciale, con accesso dal civico n. 29 di Via
Collegentilesco, & compaosto da una parte antistante costituita da un unico ambiente, e da una parte retrostante
suddivisa in due locali, oltre a un servizio igienico con relativo disimpegno.
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Cristigna Pocchiaratti architetto

Il Municipio VII si estende nel quadrante sud-est della citta, da Porta San Giovanni fino ai confini comunali,
lungo gli assi principali della Via Appia Nuova e della Via Tuscolana, | suei confini sone cosi definiti;

a nord-ovest dalle Mura Aureliane,

a nord dalla Ferrovia Roma-Cassino-Napoli, dall'ex aeroporto di Roma-Centocelle, da un tratto della
Via Casilina e dall'autostrada Roma-Napoli,

a est dai comuni di Grottaferrata e Frascati,

a sud dalla Via Appia Nuova e dal comune di Ciampino,

a ovest dal Parco Regionale dell'Appia Antica.

L'urbanizzazione dell’area ha avuto origine con il piano regolatore del 1909, che prevedeva la realizzazione di
fabbricati di modeste dimensioni entro la ferrovia. Tuttcw:a le :.uu.emve madifiche del 1925 e il nuovo planr.-
del 1931 favorlmnﬂ uno syiluppo pit mtenqwu, ente pei i0- o W

azzi di i ita di spazi verdi. In parallelo, fuori
dalle prew-".mnl del plann regulature, sl sono wﬂuppatl msedjamenn ﬂpﬂntanm e abuewt, tra cui il Quadraro,
oltre a borghetti formati da baracche, spesso addossate agli archi degli acquedotti (come in via del Mandrione,
alla Caffarella e presso I'Acquedotto Felice).

Foto del quartiere

La mohilitd stradale & garantita da un’articolata rete radiale composta da: Via Appia Nuova, Via Tuscolana,
Via Anagnina, dalla diramazione dell'autostrada Roma-Napolitutte intersecanti il Grande Raccorde Anulare
(G.RA.). Il quartiere é ottimamente servito dai mezzi pubblici, grazie alla presenza delle stazioni della
metropolitana Linea A, tra cui: San Giovanni, Re di Roma, Ponte Lungo, Furio Camillo, Colli Albani, Arco di
Travertino, Porta Furba/Quadraro, Numidio Quadrato, Lucio Sestio, Giulio Agricola, Subaugusta, Cinecitta
e Anagnina. E inoltre raggiungibile anche tramite la stazione ferroviaria di Roma Tuscolana, che consente un
collegamento rapido con altre aree della citta e della regione

SERVIZE:

Via Tuscolana é una delle arterie principali e offre una vasta gamma di servizi che rispondono alle esigenze
quotidiane dei residenti.

Il complesso edilizio di cui fa parte il bene oggetto di pignoramento, ricade nel Piano di Zona n.18 Arco di
Travertino, Il complesso risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata, ad
edificazione diretta, su terreni di proprieta della Societd costruttrice. Non risultano vincoli ancora vigenti a
carico del proprietario debitore,
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

- Lavendita del bene non & soggetta IVA,
- Peril bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

TER
L]

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

TEE
*

Si precisa che il debitore esecutato & una societd. L'Amministratore Unico & il Sig.™"

CONFINI

Come si evince dall'atto di compravendita del Notaio Sessano Valeria, Rep. 73879 del 26.11.2008, il bene
oggetto di pignoramento ed i suoi confini risulta cosi descritto: (...} - locale ad uso commerciale el piagno terra
distinto con la lettera | (geil, composto di tre {ocall, servizio e disimpegno; confinante con Via Collegentilesco,
locale commercigle lettera 1, corte e portico condominiale, salvo altri (.})"

Prendendo come riferimento il Nord indicato sulla planimetria catastale, il negozio confina ad Est con altra
proprietd, a Sud con Via Collegentilesco, ad Ovest con altra proprietd, salvo altri.

CONSISTENZA
Destimazions Superficie Supetfitie Coefficients Superticie Alterza Fiano
Netta Lorda Coovenzomale
Wegozio 68,00mg 75,00 tng 1 75,00 mg 3,00 m
Totale superficie convenzooale: 75,00 mg
mcidenza condomioial e: 0,00 | %
Superficie convenzionals complessiva: 75,00 myg
[ beni non sone comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Perivdo Proprista [ati catastahli
Dal 23 /07 /19983l 16,/09,/1998 TR Catasto Fabbricati
Fp.914, Part 1378, Sub 503, Zc. 4
Categoria C1
SdiZe
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

Dal 16/09/1998 al 26,11/1999

Dal 26;711,;1999 al 03712 /2002

Dal D3/ 12/2002 a1 1971272007

Dal 19/12/2007 al 26/11/2008

Dal 26/11 /2008 alla data di redazione

della relazionetecnica

TR

Cl2, Cons. 75 mg
Superficie catastale 68 tmg
Rendita € 1. 74692
PianaT

Catasto Fabbricati

Fp. 914, Fart. 1378, Sub. 503, Zc. 4

Catepgoria C1

ClLZ, Cons. 75 mg
Supetficie catastale 68 mg
Rendita € 1.746,92
PianaT

Catasto Fabbricat

Fp. 914, Part. 1378, Sub. 503, Zc. 4

Cateporia C1

Cl2, Cons. 75 mg
Supetficie catastale 68 g
Rendita€ 174692
PlanaT

Catasto Fabbricati

Fp 914, Part. 1378, 5ub 503, Zc. 4

Cateporia C1

Cl.2, Cons. 75 mg
Superficie catastale 68 mg
Rendita € 1.746,92
PianoT

Catasto Fabbricati

Fp. 914, Part. 1373, Sub. 503, Zc. 4

Catepgoria C1

Cl2, Cons. 75 mg
Supetficie catastale 68 mg
Rendita € 174692
PlanaT

Catasto Fabbricati

Fp. 914, Fart. 1378, Sub. 503, Zc. 4

Catepgoria C1

Cl.2; Cons. 75 mg
Supettficie catastale 68 mg
Rendita € 1. 74692
PlanaT

All'impianto meccanografico del 30/06/1987, il bene in esame risultava intestato al

Foglio 914 — Particella 1378 - Subalterno 42.

[titolari catastali corrispondono a guelli reali

DATI CATASTALI

AT

, e individuate catastalmente al;

Catasto fabbricati (CF)

[rati ideotificativi

[rati di classamento

Serione Foglio Part, Sub, Zoma Categoria Classe Consistenza | Superficie Reundita Fiano Grraffato
Cens, catastals
A 914 1378 503 E] Cil 2 75 mg 68 mg 174692 € T
Gdile
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

A seguito del sopralluogo effettuato congiuntamente al Custode nominato, NON si e riscontrata una
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e l'ultima planimetria catastale depositata agli atti. Le difformita
riscontrate consistono nella presenza di alcune finestre poste in alto, situate nel retro del locale, precisamente
nel bagno e nella stanza adiacente. Sono anche presenti una finestra tra i due ambienti retrostanti ed una
finestra posta in alto sempre nella parete di separazione.

Inoltre, sulla planimetria catastale non risultano riportati alcuni setti, di cui uno realizzato in cartongesso,
verosimilmente destinato all’alloggiamento dell'impianto di condizionamento. E’ stata realizzata una bussola
tramite un infisso (doppia porta)

Si evidenzia che, per convenzione catastale, la planimetria rappresenta una sezione orizzontale eseguita a circa
un metro dal piano di calpestio; pertanto, le finestre alte spesso non vengono riportate graficamente. Alla luce
di quanto sopra, si ritiene opportuno provvedere alla ripresentazione della planimetria catastale aggiornata,
includendo le finestre poste in alto e i setti attualmente presenti, al fine di allineare la rappresentazione grafica
allo stato reale dei luoghi. I costi sono di circa € 500,00 comprensivo delle oblazioni (spese di cui si € tenuto
conto in sede di stima del bene).

7 di 26
Via Gregorio VIl, n. 466 | 00165 | Roma | tel. 3389114093 | pec: c.pacchiarotti@pec.archrm.it | email: cristipacchiarotti@gmail.com

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

Firmato Da: PACCHIAROTTI CRISTIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3527c81b8195b4a76ba7164bf5f4ff3a

-



Cristiana Pacchiarotti architetto
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Cristiana Pacchiarotti architetto

PRECISAZIONI

Il bene in esame & occupato dalla *** " con contratto di locazione opponibile alla
procedura, in quanto registrato precedentemente alla Trascrizione del Pignoramento (TRASCRIZIONE del
08/05/2023 -Reg. Part. 41283 Reg. Gen. 56957 e successiva TRASCRIZIONE del 22/11/2024-Reg. Part.106114
Reg. Gen. 142756). Il contratto & stato registrato in data 17.10.2014 al n.016705

PATTI

1%%%

Il bene in esame risulta occupato in forza di contratto di locazione stipulato con la societa
dir™ . Il contratto e stato stipulato in data 02/01/2014, con decorrenza dal
01/11/2013 e scadenza al 31/10/2019, con tacito rinnovo ed é stato registrato presso I’Agenzia delle Entrate
in data 17/10/2014 al n. 016705, serie 3T. L'importo del canone annuo pattuito € pari a € 13.500,00. Si precisa
che il contratto risulta opponibile alla procedura in quanto registrato precedentemente alla Trascrizione del
pignoramento, tuttavia il Custode nominato ha con PEC del 15.04.2025, comunicato “il diniego di rinnovo del
contratto registrato in data 17/10/2014 al n. 016705 - serie 3T, stipulato tra***

T il periodo 2025-2031 sulla base della necessita di vendere I'immobile espropriato
nella procedura esecutiva in questione”. Inoltre in data 29/04/2025, ha consegnato una comunicazione che, tra
I'altro, reca quanto segue: “ove non siano state applicate le previsioni di cui all'art. 18 (esercizio della facolta
di recesso da parte del locatore) e all'art. 16 (comunicazione della disdetta del contratto) sei mesi prima
del 31/10/2019, il contratto di che trattasi appare risultare automaticamente rinnovato per ulteriori 6 anni
e, quindi, fino al 31/10/2025. Si rende noto che, invece, costituendo l'eventuale successivo rinnovo per ulteriori 6
anni esplicitamente un atto negoziale divolonta, consideratoche ex art. 560 cp.c."..e fatto divieto di
dare in locazione l'immobile pignorato se non autorizzati dal giudice dell'esecuzione”, con la trascrizione del
pignoramento sul compendio detto rinnovo non potra aversi e cio anche in mancanza della comunicazione PEC
inviata in data 15/04/2025 con cui il Custode ha comunicato "il diniego di rinnovo del contratto registrato in
data 1711012014 al n. 016705-serie 3T, stipulato tra***

**  peril periodo 2025-2031 sulla base della necessita di vendere ['immobile espropriato nella procedura

"oy

esecutiva in questione"”.

Si precisa che la societa debitrice esecutata ha ritenuto di assoggettare ad IVA il canone di locazione.

STATO CONSERVATIVO

Il bene in esame si presenta in discreto stato di manutenzione generale. Si rileva la presenza di macchie di
umidita sul controsoffitto, verosimilmente attribuibili a infiltrazioni provenienti dall'impianto di
condizionamento.

Macchie di umidita sul controsoffitto
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Cristiana Pacchiarotti architetto

PARTI COMUNI

Le parti comuni sono indicate all’art.2 del Regolamento di Condominio che si allega alla presente relazione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non sono presenti servitu trascritte in Conservatoria

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il bene oggetto di stima & un locale commerciale (negozio) ubicato al civico n. 29 di Via Collegentilesco, sito al
piano terra di un edificio a destinazione mista, composto in parte da unita residenziali e in parte da attivita
commerciali e di servizi. L’edificio, che si sviluppa in altezza decrescente rispetto al corpo retrostante destinato
ad abitazioni, si caratterizza per la presenza di ampie vetrate ai piani superiori e per attivita commerciali
disposte lungo il piano stradale.

Il negozio in esame dispone di due ampie vetrine fronte strada e di un’ ingresso pedonale indipendente.
Internamente, 'unita si compone di:

e un ambiente principale prospiciente la strada, in parte suddiviso mediante arredi mobili da ufficio;
e un disimpegno che conduce alla parte posteriore dell'immobile;

¢ due ambienti secondari adibiti attualmente a uffici operativi;
e unantibagno e un servizio igienico.

Finiture e impianti

Le finiture interne si presentano come segue:
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Cristiana Pacchiarotti architetto

e Pavimentazione principale in lastre di travertino;

o Pareti tinteggiate in colore bianco neutro;

¢ Porte interne in legno tamburato verniciato bianco;

e Infissi esterni in alluminio verniciato di colore scuro, in buono stato di conservazione;

o Serranda di sicurezza elettrica a protezione dell'ingresso principale;

e Controsoffitto tecnico in pannelli ispezionabili, al cui interno & allocato I'impianto di climatizzazione
caldo/freddo, con bocchette di mandata visibili a soffitto negli ambienti principali;

e Bagno e antibagno rifiniti con pavimentazione in piastrelle di ceramica e, per il bagno, rivestimento in
ceramica in tinta coordinata sulle pareti;

e Nell’antibagno e stato realizzato un soppalco aperto in quota, adibito ad archivio, dove sono
attualmente depositati faldoni e materiali cartacei.

L’'immobile si presenta in discreto stato manutentivo, sebbene siano state rilevate macchie di umidita sul
controsoffitto, presumibilmente causate da perdite localizzate dell'impianto di condizionamento.

Ambiente principale
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Cristiana Pacchiarotti architetto

STATO DI OCCUPAZIONE

Il bene in esame risulta occupato in forza di contratto di locazione stipulato con la societ

A tkkk
a

Il contratto é stato stipulato in data 02/01/2014, con decorrenza dal
01/11/2013 e scadenza al 31/10/2019, ed & stato registrato presso ’Agenzia delle Entrate in data 17/10/2014
aln. 016705, serie 3T. L'importo del canone annuo pattuito e pari a € 13.500,00.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 17/09/1988 al
26/11/1999

kkk

Dal 26/11/1999 al

Proprieta Atti
Atto di fusione di Societa per incorporazione
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Stame Federico | 26/11/1999 43341
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria di Roma | 14/12/1999 99856 61360
1
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Atto di fusione di Societa per incorporazione

03/12/2002

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Garbagnati 03/12/2002 154771
Giuseppe

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria di Roma | 19/02/2003 9889 14859
1
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

wHH

Dal 031272002 al
26/11/2008

Dal26/11,/2008 alla
data di redazione dell
relazionetecnica

Registraziones
Presso Diata Reg N* Yol N°
Atte di compraveodita
Rogante Diata Repertorio N® Raccolta N*
Motaio Garbagnati 03/12/2002 154771
Giuseppe
Trascrizivos
Presso Diata Reg. gen Rep. part
Consetvatoria Roma 1 19/02/2003 14859 0339
Registrazione
Presso Data Reg N7 Vel N?
Atte di compraven dita
Ropante Data Repertorio N* Raccolta N°
Motaio Sessano Valeria | 26/11/2008 73879 18322
Trascrizions
Presso Data Reg gem. Reg. part.
Conservatoria di Roma | 28/11/2008 157907 97698
Registrazions
Presso Data Rep, N Yol N°

Per quanto riguarda l'immobile ogeetto di pignoramento:

+ Sussiste continuitad nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramente;

+ Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramenteo risulta

Invariat;

+ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

L'atte di provenienza # stato acquisite e sard depositato agli atti.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Roma 1 aggiornate al 03/04/2025, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

[scrizioni
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

*

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Roma il 28/11 /2008

Reg. gen, 157908 - Reg. part. 31469

Quota: 1/1

Importo: € 400.000,00

A favore di: BANCA DELLE MARCHE S.PA.

Contro:™"

Capitale: € 200.000,00

Percentuale interessi: 6,723 %

Rogante: Notaio Sessano Valeria

Data: 26/11/2008

N® repertorie: 73880

N® raccolm: 16323

Ipoteca legale derivante da Ruolo (art.77 del DPR 602 /1973)
Iseritto a Roma il 15/07 /2014

Reg. gen. VBOBO - Reg. part. 10477

Quota: 1/1

Importo: € 112.069,98

A favore di: EQUITALIA SUD S.P.A.

Contro:™"

Capitale: € 56.034,99

Rogante: EQUITALIA 5UD 5.P.A

Data: 08/07/2014

N® repertorio: 2611

N® raccol@: 9714

Ipoteca cone. amministrativa /Riscossione derivante da Ruclo e avviso di addebito esecutivo
Iscrittoa Roma il 25/11 /2016

Reg. zen. 132295 - Reg. part. 23553

Importo: € 137.886,86

A favore di: EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA
Contro™

Capitale: € 68.943,43

Rogante: EQUITALIA SERVIZI DI RISCOS5IONE S5PA
Data: 17/11/2016

N® repertorio: 7700

N°® raceolta: 9716

Ipoteca conc. amministrativa/Riscossione derivante da Ruolo e avviso di addebito esecutivo
Iscritto a Roma il 28/06/2022

Reg. gen, 87055 - Reg. part. 17422

Quota: 1/1

Importo: € 45.835,76

A favore di: Agenzia delle Entrate Riscossione
Contro:™"

Capitale: € 22.917,88

Rogante: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE
Data: 27/06/2022

N® repertorio: 19756

N® raceolm: 9722

Trascrizioni
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

+ Atto esecutive o cautelare - Verbale di pignoramento immabili
Trascritto a Roma il 08/05/2023
Reg. gen, 56957 - Reg. part. 41283
Quota: 1/1
A favore di:™

+ Atto esecutive o cautelare - Verbale di pignoramente immobili
Trascritto a Roma il 22/11/2024
Reg. gen, 142756 - Reg. part. 106114
Quota: 1/1
A favore di:

FEE

Oneri of concelfazione

Dalle informative ricevute presso 'Agenzia del territorio si & appurato che 'onere di cancellazione per la
trascrizione di pignoramento & pari ad € 294,00; per le ipoteche volontarie € 35,00 cad. mentre per le ipoteche
giudiziali € 94,00 cad. a cui va sommato la percentuale dello 0,5, sull'importe minimoe dell'ipoteca

NORMATIVA URBANISTICA

Il Pianc Regolatore vigente, approvato con Delibera C.C. n. 18 del 2008, classifica l'area su cui insiste il
fabbricate come: CITTA' CONSOLIDATA - Tessute di espansione novecentesca a tipelogia edilizia libera T3. Per

Cittd consolidatn si intende quells parte della cittd esistente stabilmente configurata e definita nelle sue
caratteristiche morfologiche e, in aleune parti, tipologiche, in largs misura generats dall'attuazione degli

strument urbanistici esecutivi dei Piani regolatoridel 1931 e del 1962,
All'interno della Citta conselidata gli interventi sono finalizzati al perseguimento dei seguernti obiettivi:

a) mantenimento o completamento dell’attuale impianto urbanistice;

b)] conservazione degli edifici di valore architettonico;

c) miglioramento della qualita architettonica, funzionale e tecnologica della generalita del patrimonio edilizio;
d) gualificazione e maggiore dotazione degli spazi pubblic;

e] presenza equilibrata di attivitd tra loro compatibili e complementari.

Siintendono per Tessut della Cittd consolidata l'insieme di urio o pit isolat], riconducibile a regole omogenee
d'impianto, suddivisione del suolo, disposizione e rapporto cen i traceiati viari, per lo pit definite dalla
strumentazione urbanistica generale ed esecutiva intervenuta a partire dal Piano regolatore del 1931

Sono tessuti di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera i tessuti formati da edifici definiti da
parametri quantitativi, secondo le prescrizioni del PRG del 1962, come densitd ab/Ha, indici di fabbricabilitd
territoriale e fondiaria; quindi a tipologia non definita dalle norme di piano, ma derivata dalle scelte degli
operatori pubblici e privati, come el caso dei Piani di zona, delle lottizzazioni convenzionate o delle zone F1
del PRG 1962. Gli interventi dovranno tendere alla omogeneizzazione dei tessuti, alla utilizzazione delle residue
capacitd insediative, al miglioramento dei servizi e delle urbanizzazioni.

In relazione alla Tavole del PTPR (Pianoe Territoriale Paesageistico regionale), l'area ricade in: Tessuto urbano

ladizé
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Piano Regolatore Generale

NCRME TECHNICHE DI ATTUAZICNE:

A ad
A48

An 46

REGOLARITA EDILIZIA

¢ L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985 (Per il bene in esame non sono presenti domande di
concessione edilizia in sanatoria)

e La costruzione NON e antecedente al 01/09/1967.

* Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

* Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

¢ L'immobile risulta agibile (E’ presente il Certificato di agibilita)

Il bene in esame & un locale commerciale (negozio) posto al piano terra, ubicato all'interno di un complesso
immobiliare ricadente nel Piano di Zona n. 18 - Arco di Travertino / Vicolo Tuscolano.

L'edificio e stato realizzato dal™" :
s in forza della Concessione Edilizia n. 1078 /C rilasciata dal Comune di Roma in data 07 novembre 1977,
originariamente intestata alla Societd Immobiliare *™** con successiva voltura n.
1261/C del 31 luglio 1981 e variante n. 1345/C del 19 ottobre 1981, entrambe a favore del ***

Per I'immobile & stato rilasciato il Certificato di Agibilitan. 116 del 13 ottobre 1977.

e e

stipulato con il Comune di Roma una convenzione
urbanistica ai sensi della normativa sull'edilizia economica e popolare, con atto a rogito del Notaio Andrea
Jemma, Rep. n. 15125 del 05 marzo 1974. Risulta inoltre presente un atto d’obbligo a rogito dello stesso Notaio
Andrea Jemma, Rep. n. 3413 del 08 ottobre 1968,

STORIA EDILIZIA:

Si rappresenta che, con atto del 28 ottobre 1980, a rogito del Notaio Giovanni Ungari Trasatti, Rep. n, 2483, il
s . ha acquistato dalla Immobiliare ™" alcuni terreni siti in localita
Arco di Travertino - Vicolo Tuscolano, ricadenti nel Piano di Zona n. 18 “Arco di Travertino” del Nuovo Piano
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Regolatore del Comune di Roma, disciplinato dalla Legge n. 167/1962. La Commissione di cui all’art. 11 della
Legge n. 167/1962, con verbale del 27 dicembre 1965, ha espresso parere favorevole all'edificazione diretta da
parte del proprietario, subordinatamente alla stipula di apposita convenzione urbanistica.

Tale convenzione é stata stipulata tra il Comune di Roma e ™*

arogito del Notaio Andrea Jemma, Rep. n. 15125 del 5 marzo 1974, ai sensi dell’art. 18 della L. 167/1962 e
s.m.i.. Con detta convenzione sono stati regolati i rapporti tra il Comune e la societa per la realizzazione di
edifici ad uso abitativo su terreni di proprieta privata ricompresi nel suddetto Piano di Zona.

Il progetto volumetrico approvato é articolato in due comparti urbanistici:

+ Comparto B, costituito da due corpi di fabbrica separati, denominati Edificio F1 ed Edificio F2, con
accesso principale da Via Passo Corese, composti da quattro piani fuori terra a destinazione
residenziale;

+ Comparto C, composto da tre corpi di fabbrica distinti, denominati Edificio F3, Edificio F4 ed Edificio F5,
oltre a un centro commerciale, con accesso principale da Via Collegentilesco e Via Carroceto.

Il fabbricato F3, di cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto del presente esame (attualmente sottoposta a
pignoramento), & costituito da quattro piani a destinazione residenziale e da una piastra commerciale al piano
terra, destinata a negozi e uffici. Si precisa, inoltre, che™* 1, ai
fini dell’attuazione della convenzione urbanistica, ha ceduto al Comune di Roma, con atto a rogito del Notaio
Andrea Jemma, Rep. n. 9788 del 6 luglio 1971, le aree destinate a viabilita pubblica. In conseguenza di tale
cessione, il Comune ha contenuto gli oneri di urbanizzazione secondaria, in conformita ai principi della Legge n.
167/1962, al fine di incentivare la realizzazione di edilizia economica e popolare e calmierare i costi finali del
prodotto edilizio

TLANIMETRLA COLNL UNRANIZZATICHE
G 41500

Tavola generale del complesso edilizio
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Cristiana Pacchiarotti architetto

Si rappresenta che la Convenzione urbanistica in esame, con riferimento agli alloggi, prevede all'art. 9
specifiche disposizioni relative alla determinazione dei canoni di locazione e del prezzo massimo di cessione. Si
evidenzia, altresi, che gli immobili non residenziali non soggiacciono alla disciplina dell'affrancazione, in quanto
le disposizioni di cui all'art. 35 della Legge n. 865/1971, al comma 8, lettera e), prevedono l'inserimento,
nell’'ambito della convenzione, di criteri per la “determinazione e la revisione periodica dei canoni di locazione,
nonché per la determinazione del prezzo di cessione” esclusivamente con riferimento agli "alloggi”.

Tale interpretazione & confermata anche nelle FAQ pubblicate dal Comune di Roma, le quali precisano che le
unita immobiliari non residenziali (come negozi, uffici, locali commerciali in genere) non sono soggette alla
disciplina dell’affrancazione, a meno che la convenzione stipulata non preveda espressamente clausole
specifiche al riguardo. Nel caso di specie, si rappresenta che la convenzione stipulata non contiene alcuna
disposizione specifica riferita ai locali commerciali realizzati all'interno del comparto edificatorio, né risultano
previsti vincoli convenzionali relativi alla loro cessione o locazione.

20. Si affrancano gli immobili aventi natura non residenziale?

Gli immobili non residenziali non soggiacciono alla disciplina dell'affrancazione, poiché le
disposizioni di cui all'art.35 della L. 865/1971 prevedono, al comma 8, lettera e), I'inserimento, in
ambito convenzionale, di criteri per la “determinazione e |a revisione periodica dei canoni di
locazione nonché per la determinazione del prezzo di cessione” solo relativamente ad “alloggi”.

Stralcio FAQ - Comune di Roma
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Tavole di variante
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Piano negozi

CONFRONTO TRA IL PROGETTO DI VARIANTE E LO STATO DEI LUOGHI

A seguito del confronto tra il progetto di variante approvato e lo stato dei luoghi attuale, sono emerse alcune
difformita, consistenti principalmente in una diversa distribuzione degli spazi interni. In particolare, & stato
realizzato un tramezzo che suddivide la parte retrostante dell'immobile in due ambienti distinti. Tali difformita
risultano sanabili mediante la presentazione di una CILA in sanatoria, ai sensi della normativa vigente. Il costo
stimato per la regolarizzazione, comprensivo dell'onorario del tecnico incaricato, & pari a circa € 3.000,00
(spese di cui si @ tenuto conto in sede di stima del bene).

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

e & o @»

Non é stato redatto I'Attestato di Prestazione Energetica (APE) dell’'unita immobiliare in assenza delle
necessarie certificazione.

VINCOLL OD ONERI CONDOMINIALI

Il bene in esame, ricade all’interno del condominio dell'edificio sito in Via Collegentilesco n.7.

L’Amministratrice di Condominio comunicava che & presente un debito condominiale relativo all’anno
gestionale del 2023 di circa € 2.500,00 che attiene alla proprieta. Per quanto riguarda il conduttore
dell'immobile, esso riporta una posizione a credito. I millesimi attribuiti al negozio sono 12,36.
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STIMA /f FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinatoe sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di rageiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitli passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti quest 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, terendo conte altresi di eventuall adeguamenti e correzioni della stima,
hanne concorso a determinare il pitt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili ogegetto
della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione del seguente lotto:

LOTTO 1

+« Bene N°1- Negozio ubicato a Roma [RM) - Via Collegentilesco n.29, edificio F3, interno J, piano T
Identificate al Catasto Fabbricat - Fg. 914, Part. 1378, Sub. 503, Zc. 4, Categoria C/1
L'immeobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Il compendio immobiliare nella sua interezza ¢ stato valutate adottando i seguenti criteri: A - ['aspetto
economico scelto @ quello di mercato, riferito al pitt probabile valore realizzabile in libera contrattazione del
bene nella sua interezza, nello stato di fatto e di diritto in cul esso si trova. B - 1l criterio di stima adottato &
quelle sintetico comparative, con riferimento al corrente e prevalente valore di mercato, nella zong, per beni
assimilabili. Si chiarisce che per determinazione del “VALORE DELL'IMMOBILE" io sottoscritto perito intendo il
valore del cespite nella sua interezza per non degradarne sostanzialmente il valore. 5i fa presente che nel
calcolo dei mg complessivi si & adottato il sisterma commerciale. La suddetta superficie commerciale
complessiva & stata determinata misurandoe la superficie dell'unit? immeobiliare, al lorde delle murature interne
ed esterne perimetrali [queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di
uso comune o con altre unitd immobiliari) e la superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive di servizio
(cantine, etc.) e di ornamento (balconi, ete.) ai sensi dell'Allegato C del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 e secondo
le indicazioni fornite dal Tribunale Ordinario di Roma - Sezione IV civile — Esecuzioni immohbiliari, Gli spazi e le
superfici condominiali, in guante indivisibili, sene da considerarsi nel valere unitarie attribuite al singelo
appartamento. C - I criteri ed i metodi di cui al precedenti punti A e B sono stati “integrati” e verificati
ricorrendo ai parametri economici individuati dall’'Agenzia del Territorio traniite |'Osservatorio del Mercato
[mmohbiliare (OMI). Il Decreto legislativo del 30 luglio 1999, n. 300, infatti, stabilisce - articole 64, comma 3 -
che I'Agenzia del Territorio gestisce I'Osservatorio del Mercato Immobiliare [OMI). L'Osservatorio ha il duplice
obiettivo di concorrere alla trasparenza del mercato immobiliare e di fornire elementi informativi alle attivitd
dell'Agenzia del Territorio nel campo dei processt estimali. Cid avviene, da un lato, mediante la gestione di una
banca dati delle quotazioni immobiliari che fornisce una rilevazione indipendente sull'intero territorio
nazionale delle quotazioni dei valori immobiliari e delle locazioni, dall'altro, valorizzandoe, a fini statistici e di
conoscenza del mercato immobiliare, le banche dati disponibili nell'amministrazione e, pit in generale,
assicurando la realizzazione di analisi e studi. I dati OMI neon sone stati utilizzati per individuare il valore del
cespite ma solo come unoe dei riferimenti utili ai fini estimativi. Infatd lo stesso sito dell'Agenzia delle Entrate
chiarisce che "I valori contenuti nella banca dati delle gquotazioni immehiliari dell'Osservatorio del mercato
immebiliare dell'Agenzia: non possone intendersi sostitutivi della "stima”, ma soltanto di ausilio alla stessa:
sono riferiti all'ordinarieta degli immobili ed, in particolare, allo stato conservative prevalente nella zona
omogenea. L'utilizzo delle quotazioni OMI nell'ambito del processo estimale non pud che condurre ad
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Cristiena Pacchiarotti architetto

indicazioni di valori di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta
I'unico elaborato in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia I'immobile e
di motivare il valore da attribuire al bene medesimo.

VALUTAZIONI OMI - AGENZ1A DEL TERRITORIO

Alinksrers ded' Ve nnamily @ delie P A N

nzia
g:trateggg Spazie disponibile per

annotaziont
B.mru dati delle quotaziont immohiliar - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascinfzona: Semicenrale/A PPLO%2ONOCERA%ZOUMBR A% PIAZZAZ 205 MAR IAY
Codice zonu: 5}‘""’5‘

Microzona: 50

Tipologia prevalente: Abltazion cvili

Destinazione: Residenmale ) rJ i

Valare Valori ! 2 “ By 1o .!_ ;B
Mereatn 9 i Locazione g - et ool L5 y

Stalo Superficie Superficie | e
Tipologia | e (€mu) Ny Emgxmesd Ny ::;”‘-““” *: t s
Min  Max Min  Max Sk Fiir

<
Negozi Nermale 1450 2150 L LR 16 L

Stampa.

e Scapol, Map Data: € Hetl, (hm:.um-«:p o

ANALISI DELLE INSERZIONI IMMOBILIARI DI BENI SIMIL]I NELLO STESSO QUARTIERE
(siti consultati in data 06.05.2025)

< z £ dekk
% €199.000
o ﬁ Locale commerciale via Tuscolana 543, Arco ai iraveruno, Koma
2 i yyaria
2 E o S Eh 2 locall Q 120 m* E 1 bagno E' Piano T
[E MEessAGGIO VISITA Rl |
*kk
€99.000

Locale commerciale via Allumiere 49, Colli Albani, Rt

[ 11ocale £ 52m* &— 1 bagno Lty oty

B Messacsio VISITA

S
g
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Cristiana Pacchiarotti architetto

€ 380.000

1o05 =20 B%) HELTHE S L A

Locale commerciale via Carroceto 8, Arco di Travertino, Roma

[ 1038 me &' 3+ bagnil [, piano s

[E messaceio B visita W [6‘

o

Valutazioni medie arrotondate € 1.300,00 /mg

Considerate che il negozio si trova in discreto stato di manutenzione si prenderd come riferimento il valore
massimo delle guotazioni OMI pari ad: Eure 2.150,00 /mu.

Partende dal valore di stima del LOTTO pari ad € 161.250,00 a tale valore sard decurtato dell’ importo
necessario a sanare le difformitd individuate [ € 3.000,00, comprensive di € 500,00, importo indicato nel
paragrafo “corrispondenza catastele”) e sara nlteriormente detratto del 10% in virth della vendita all’asta per la
mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell’art. 568 c.p.c. e per aggiornare la
planimetria catastale arrivandoe ad wn importo arrotondate di € 142.500,00

[dentificative corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessive vendita

Bene N° 2 - Negozio 75,00 mq 2150,00€/mq £161.250,00 100,00% £161.250,00

Roma (BRM] - Via

Collegentilesco n.29,
edificio F2, interno |,
pianoT

Valore di stima: MR S

£142.50000

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Nessuna riserva o particolaritd da segnalare

E e
Assolto il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo

Spettabile Tribunale, tante in assclvimento dell'incarico conferitogli dalla 5V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Roma, 1i 09/09/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Pacchiarotti Cristiana
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Cristiana Pecdiiarottl] architetto

ELENCO ALLEGATI:

Atto di compravendita Notaio Sessano Valeria Rep.73879 del 26.11.2008
Atto di Convenzione Notaio Andrea Jemma Rep.15125 del 05.03.1974
Atto di Convenzione integrativa Notaio Andrea Jemma Rep. 10831 del 10.10.1991
Atto di Convenzione integrativa Notaio Andrea Jemma Rep.10831 del 10.10.1991 - All. B
Licenze edilizie
Certificato di abimahilita
Stralcio Elaborati grafici di progetto
Estratto di mappa
Planimetria catastale
. Visura storica catastale
. Elaborato planimetrico
. Documentazione fotografica
. Visure in Conservatoria — Societd debitrice
. Visure in Conservatoria - F.914 part.1378 sub 503
. Regolamento di Condeminio - tabella millesimale ed estratto conto
. Quotazione immohiliari
. Contratte di locazione
. Verbale di primo accesso
. Inquadramento urbanistico
. Ricevuta di avvenuta consegna alle parti della Relazione Tecnica Estimativa

o= S L

O Tl e o e oy Sy Sy
e TR = RS R NI o R TV Sy S
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Cristizne Pocchiorotti erchitetto

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 1054/2021 DEL R.G.E,

LOTTO 1
Bene N 2 - Negozio
Ubicarione: Roma (R} - Via Collegentileseo 029, edificio F3, interno |, planc T
Dviritte reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobils: WNegozio Superficie | 75,00 mg

Identificato al catasto Fabhricati - Fg. 914, Part. 1378,
Sub. 503, Zc. 4, Categoria Cf1

Stato comsETvativo:

Il bete in esatne si presenta ln discreto stato di mamatenziones generale: Sirilevala presenza di macchie di
umiditd sl controsoffitto, verosimilmente attribuibili a infitrazionl provenienti dall’impianto di
condizionamento

Descrizions:

Illocale ad uso comimerciale, con accesso dal civico n. 29 di Via Collepentilesco, & composto da una parte
antistante costitnita da un unico ambients, & da una parte retrostante suddivisa in due locali, oltre 3 un
servizio iglenico con relativo disimpepno.

Vendita soggetta a [VA:

N

Cootinuitd tras crizioni
ex arkt. 2650 ¢ o

gl

Stato di ocoupazione:

Il bene in esame risulta occupato in forza di contratto di locazione stipulate con la societd ™ "

Il contratto & stato stipulato in data 02/01/2014, con decarrenza
dal 01,/11/2013 e scadenza al 31/10,/2019, ed & stato registrato presso I'Agenzia delle Entrate in data

17/10/2014 al n. 016705, serie 3T. L'importo del canone anmuo pattuito & paria € 13.500,00.
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