TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Bepetto ex art. 568 c.p.c., Geom. Fausto Volponi nell' Ezsecuzione Immobiliare n, 186/2020

del B.G.E. Gmdice dell’Ezsecazione dott.sza Federica D'AMBROSIO,

Promossa da

Intervenuto da

TEE

Contro

Custode
Dots, Stefano Capponi
PEC: capponigiudicbo@pec it
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Procedira Esectudiva n, 18672020 -
INCARICO

Lo gcorso 27 ottobre 2021, il sottoscritto Geom. Fausto Vblponi, con smdio in Via Isole Eolie, 8

- 00141 - Roma (EM), indirizee mail: fanstovelponi@tizcalidt  Pec: fanstoovolponi @ peopec.it,

Telfax 068180978, veniva nominato Bsperto ex  art, 568 c.p.c., accettava l'incarico inviando al

pottale la propria accettazione, prestando, nel contempo, il giuramento in data 28 ottobre 2021, al GL.E.

dott.zza Federica D' AMBEROSIO sestitnita dalla dott.sza Anna Maria Teresa GREGORI

PREMESS A

I beni ogpgefto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
Bene n. 1 - Appartamento ugo residenziale ubicato a2 Roma (EM), Via Girclamo Benzoni, 101, Scala A,
piano settimo (ottavo fuord terra), interno 22, atticolate s unico livello & composto da ingresso, due
camets, di culuna con servizio a vista, disimpegno, cucina, bagno, ripostiglio e un terrazzo a livello.
Benen.2 - Locale box auto ubicato a Roma (RM), Via Girolamo Benzoni, 93, piano 31, interno B,

articolato su unice livello.

IDE SECERIZIONE

Il pignoramento che ha dato origine alla Procedura Esecativa n. 186/2020 ha interessato... "7 diritti
di plena proprietd dellasigrs™ ineranti i seguentl immobili nel Comune di
Roma, porzioni del complesso edilizio composto da tve scale ¢ precisamente.
- appartamento avente geeesso da Vie G. Benzoni, 107, Scale A, posto al piano settimo {ottave fuori terrva),
distinto con il n. int. 22 (ventidue) & censito al Catasto Urbano del Comune di Roma al foglio 820 part. 30
particella 80 sub 34, z.c. 3 categ A3, ol 1, vendita 710,13 ed annesso box auto avente accesso dal civico
85 di Via G. Bewzoni, posto al piano primo interrato, distinto con la lettera B e cenzito al Catasto
Fabbricati del Comune di Roma ol foglio 820 part. 80 sub, 128, z.c. 3 cl. 7 vendita 204,00.,..."

I diritto di proprietd delleunitsy immobiliari sopra descritte compete alla sig.ra ™
e come meglio specificato nei paragrafi suceessivi,
Leunitd immobiliarl, oggetto della presents Procedura Bseoutiva sono parte di un edificio di tipo
intensivo, realizzato previo progetto prot. 20437/1954.

Ubicato nel OQuartiers Ostiense-Garbatella, edificio, & composto da otto piani fuoriterra a
degtinazione prevalentemente tesidenziale, oltre il piano terra, ad uso commerciale, con la copertura &
tetto.

In sede di sopralluogo, I'edificio, rivestito con intonaco e tinteggiatura, & stafo riscontrato, in discreto
stato di manutenzione, cosi come "androne & le scale ad uzo condominiale.

Dall’estratto  conto, inviato dalla amministrazione condominiale, altresi, si evince che sono previsti

lawori di ristratturazione delle patti condominiali.
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Procedura Esecudiva n, 186/2020 -7
Una centrale termica centralizzata serve I'intero complesso immobiliare, con esclusions dell’interno

22 gteseo, in guanto realizzato successivamente, previa tragformazione di vanitecnici pertinenziali,
(pressistenti soffitte) come meplic specificato nel capitolo “Regolarits Edilizia™.

Ledificio & servito dall’impianto di ascensors, fino al piano settimo con ulteriore rampe di scale per
"accesso al piano ottavo, livello dell’appartamento in oggetto.

A seguire s riporta la documentazione fotografica relativa al fabbricato, nel suo insiemee

nei particolari, con vista da Via Girolamo Benzoni.
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Procedura Esecutiva n. 186/2020 —*

Vista edificio da Via Girolamo Benzoni
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Procedura Esecutiva n, 186/2020*+

Edificio visto da Via Girolamo Benzani
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Procedura Esecutiva n. 186/2020) —***

Edificio visto da Via Girolamo Benzoni
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Procedura Esecutiva n. 186/2020*

IUDIZIARIE®

Ingresso edificio di Via Girolamo Benzoni, 101
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Procediora Eseciufiva n, 1862020 ==+ e

Inguadramento tertitoriale (foto ripresa da goople maps)

L'edificio, nel suo insieme, comprendente le unitd immobiliari, & inserito all'interno di un quadrante
delimitato, partendo da nord e proseguendo in senso orario, da Via della Moletta, Via Gastano Casati,
Circonvallazione Ostiense, Via Girolamo Benzoni. Come si evince dall'inquadramento territoriale che viene di

seguito riportato.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dal seguente bene:

Bene n. 1 - appartamento con ingresso da Vie Girolameo, Benzont, 101, sito &l piano ottave, scala A,

distinte con il wn int 22 (vemtidue) composto da ingresse, due camerve, di cui ung con servizio g vista,
disimpegno, cucing, bagno, vipostiglio ¢ an tevvazzo a livello; confinante, partendo de novd e proseguendo
i senso oravio, con Via Girolamo Fenzoni, vano scala, cortile condominiale, locali sottotetto, saive altri e
migliori confint:

Bene n. 2 - Locale box auto sito al piano ST, distinto con la lettera B, con accesso da Vig Givolamo Benzoni,
95, confinante, partendo da word e prozeguendo in senso ovavio, con altve unitd immobiliari per due

lati, Via Girolamo Benzoni ed aveq di manovra, salvo altri e migliori confini,
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Procedira Esectudiva n, 18672020 -
COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART 567

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c. tisulta completa & costituita dalla certificazions notarile,
con  successiva integrazione, redatta dal Notaio Giulia Messina Vitrano di Corleone (PA), attestante le
tisultanze delle wisure effettuate nel wentennio presso I'Agenzia delle Entrate della Provineia di Roma e

preszo la Conservatoria dei Registei Immobiliari di Roma 1. 1 tutto viene certificato alla data dell’11 marzo 2020.

TITOLARITA®

Le unitd immobiliari, oggetto dellssecuzione sono pervenute all’attuale proprietd con 1 diritti di

segnito riportati:

Con l'atto di Compravendita a rogito del notaro Valetia Morghen di Roma, stipulato in data 31 maggio
1999, rep. 109605, raccolta 6897, registrato a Roma — Agenzia delle Entrate Roma 3 il 14.06,1999, al n, 29277
serie 1V, trageritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 1 i1 03.03,1999, al n. 43573
d’ordine e al n. 26907 di formalita, la Sigrd acquistdy dal Sig.™
¥ la plena proprietd delle seguenti porzioni immobiliar, facenti parte del fabbricato sito nel Comune di
Roma, Via Girolamo Benzoni, 101, Scala A, precisaments:

- Appartamento sito  al pilano settimo  (ottave fuovi terra), distinto con il n. int. 22 (ventidue) composto di
1Mgresso, sOgEIovRo, tre camere ¢ servizi Semplic, confinante convano scale, cortile interno, sottotetto, detta
vig salvo altve

-locale box avemte accesso dal civico numero 95 di detta via, sito al piane primo imtervato (piano viglzato
rispetto alla via Girolamo Benzoni), distinto con la lettera “B”, confinante con detta via, locale box lettera
“AY copsia di manovie condominiale, salvo altvi Y

L'atto a rogito del notaro Dottesa Valeria Morghen di Roma del 31.05.1999 rep. 109605, tacc. 6897,

rigulta allegato alla presents perizia sotto la lettera "AM,

CONFINI

Gl immobili oggetto della presente Procedura Bsecutiva, confinano, patendo da nord & proseguendo in
genso orario, rdspettivamente:
- I"appattamento, distinto con Iinterno *227, con Via Girolamo Benzoni, vano scala. cottile condominiale,
locali gottatetto, salvo altri e migliori confini;
- il box auto, distinto con la lettera “B”, con altre unitd immobiliati per due lati, via Girolamo Benzoni,

area di manovra, salvo altti & miglior confini.
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Procediura Esectdiva n, 186/2020 -7
CONSISTENZA

D4 sepuito g ripottanc le superfici, sia utili che lorde, dell’unitd immobiliare oggetto di pignoramento,

suddivise in base alla relativa destinazione.

e erinawioge Superficie Superficis CoeiTiclneie Sepdicie Alberan Piany
Natts Lovda C ooy eerl npadn
Apparamento 101,48 mg 119,84 g 1.00 119,84 mg 270h 7
Terrazzo 956 mg S 0,40 3,82 mg 7
Box 26,14 mq s=== 0,50 1307 mg g1
Tetale superficle convenzionade: Ca. 134,73 myg
Incidensa condondaiale IR ey

I beni, oggetto della presente Esecuzione, non tsultano divisibile in natura.
L'appartamento & accessibile dal vano scala “A”, plano ottavo, come sopra detto, accedendo all’interno
dell'appattamento uso abitativo, si trova l'ingresso da eni si diramano gli altri ambienti, sulla destra la camera
da letto ed il bagno, sulla sinistra si trova la cucina, proseguendo gi arriva al soggiorno dove una parte di eszo
& stato adibito a camera con servizio igienico a vista, il ripostiglio ed infine il terrazzo a livello che ne completa
la consistenza.

Si & vilevato che nel tervazzo a livello, di pertinenza esclusiva, dell’unitd immobiliare & stata posta in
opera una scalstta infervo con pedate in legno per 'accesso al piano supeviove (copertura) ¢, da informaziond
assunte, vi & ur uso improprio della porgione del plano superiove occupata senza titolo legittimo, pevtanto,
tale scaletta dovrd essere eliminate, pev far st che non vi gia uso improprio ed illegittimo del piano superiove
avente-esclusivo wso e finalite condominiali,

Il locale box & accessibile da Via G. Benzoni, 95, ovvero ditamazione di tale via, mediante il passaggio
carrabile.

L’ appartamento, nella faze di sopralluogo, & stato riscontrato in precarie condizioni duso & manutenzione,
cansa scarsa manutenzione sia straordinaria che ordinaria.

Inoltre risulta prive di riscaldamento, in quanto non allaceiato dall’impianto centralizzato,

Le superfici che verranno di seguito rportate sonc quelle rilevate al momento del sopralluogo.
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Procedira Esectdiva n, 18672020 =+~

Superfici interne

Ingresso Mg 5,27
Soggiorno /Pranzo Mg 18,74
Cucina Mg 8,03
Camera Mg 22,34
Bagno Mg 6,90
Ripostiglio Mg 11,20
Camera Mg 28,94
Superfici esterne

Terrazzo Mg 9,36
Superficie Box Mq 26,14

Yengono, inoltre, riportate, di seguito, le planimetrie delle unitd immobiliari, allo stato attuale, con

la documentazions fotografica eseguita sia per le  parti cowmni, rampe & wvaniscala, che pergli

internd  delle unitd immobiliari dorante il corso del

gopralluoge  effettnato il 25 novembre 2022 per

Pappattamento ed il 16 dicembre 2022 peril locale box, con la restituzione prafica del rilievo.
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Procedvera Esecidiva n, 1862020 -7

STATO ATTUALE

9335107 5T 0EETORINERTSRLOLZ G ) RIBURS £ D ON Y d 5 DI 47 AN BI 058 WT QLENT L INOJT0A B ey n

VIA GIROLAMO BENZONI

P rw i
_s__.n._ _Lm Terazzo
W= o Curmers = Mo 8.99,
Mq 28.64 B .
Mg 11.20
T SoggomaPranzo

TH e am

Cucing
CORTILE CONDOMINIALE M 8
S.U.L= Mg 179.04 f 0 £ 80

S = Mg 101,48

14
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Procedura Esectifiva n, 18672020 =7~

STATO ATTUALE
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Procedura Esecutiva n. 186/2020 —

DOCUMENTAZIONE FQUTOGRAFICA

Androne Condominiale
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Procedura Esecutiva n. 186/2020 —***

Ingresso appartamento da vano scala
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Procedura Esecutiva n. 186/2020**

Ingresso (Mq 5,27)
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Procedura Esecutiva n. 186/2020 —***

Parte zona del Soggiorno
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Procedura Esecutiva n. 186/202(***
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Soggiorno/Pranzo (mq. 18,74) con vista terrazzo
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Procedura Esecutiva n. 186/2020 —**

Cucina (mq. 8,03)
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Soggiorno/Pranzo (mq.18,74)
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Camera da letto (mq.22,34)
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Bagno (mq. 6,96)

w
()
M~
]
w0
g
L
wn
o™
P~
g
&
s}
e
g
o™
[fs}
o
o
I~
o~
a
m
-
&
i
s
@
%]
(v}
<
Q
U]
=
<
o
W
|8)
w
o
<<
m
= |
[a e
<
u
[}
o]
@
@
E
w
Q
'_
w
= |
<
[T
=
(o]
o
-
Q
>
e
Q
2
E
i

€ /], Pag.23 di 54 L :
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

=g



Procedura Esecutiva n. 186/2020 —*+*

ASTE

ABODIZIAR!

PIZIARIE

Zona Soggiorno adibita a Camera con servizio a vista (mq. 28,94)

. (- { | P%%.ZZI dli 54 L .
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Ripostiglio (mq. 28,94)
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Terrazzo (mq. 9,56)
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Scaletta in ferro con pedate in legno per accesso al piano copertura
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Porzione del piano di copertura occupato senza titolo legittimo
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Ingresso Passo Carrabile (Box) Via Girolamo Benzoni, 95
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Box (mq 26.14)
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Procediura Esectdiva n, 186/2020 -+
CRONISTORIA DATI CATASTALIL

M Periode Praprizi Dati camastall
&
4 Fino al 08 loplio 1988 Catasto Fabbricati
Fg 820, Part. 83,
3 Dal 08 lnglio 1988 al Catasto Fabbricati
03 novembre 1989 Fp. 830, Fart 80 8ub 3420 3

Cateporia A/ 3 Ahiazione ditipo
econotmico C11 vani 5 K CO£2.300

2z Dal 08B povembre 1989 al Catasto Fabbricati

31 maggic 1999 Fg #20, Part 80 85ub. 34 2.0 3

Cateporia Af3 Ahifazione ditipo
economico Cllvani 5 R C€710,13

Fg. 820, Part. 80 Sub. 128 Z.c 3 Categoria
C/6 - Salle, sruderie, rimesse ed
autorimesse

Cl 7mg25 Re € 204,00

1 Bal 31 mapgio 1999 ad Catasto Fabbricati

pEpl Fg. #20, Part 83 8ub 3420 3

Cateporia /3 Ahiazione ditipo
economico Cl 1 vani 5 B C € 710,13

Fp 820, Part. 80 Sub. 128 Z.c 3 Cateporia
/e - Salle, spudetie, rimesse ed
autorimesse

Cl 7mg25 R € 204,00

Per quanto gopra espogto, non wi & la continuity storica catastale dei trasferimenti relativi allunita
immaobiliare.

Sono state effettuate le visure storiche catastali relative al Catasto Terreni.

A seguito delle ricerche effettuate anche presso la Conservatoria dei RE.II. di Roma 1, si pud
agzerire che le visure storiche visionate, sia del Catasto Fabbticati che Terreni, tisultano complete.

I letto di terreno, sul quale insiste il fabbricato (particella 809, all'impianto meccanografico era
censito come Ente Urbano avente una superficie catastale parl a mq. 447300, gia in ditta "CCMUNE
DI ROMA™.

Di sepuito si riporta uno straleio del foglio 320, dal quale meglio 8 evince la consistenza della

particella 30 allo stato attuale.
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Btralcio del foglio 820 particells 20 (stralcic non in scala)
DATI CATAS TWET
Catasto [abliricad (OF)
Identificativi Catastali Drath Cnim mrd
Sexione Figlie Part Suh fona Categeria Classo Congisteasa foperficie Heodite Fiane | Graflate
Czo= ik e
20 a0 34 a3 A43 1 B vani Totle 101 mg | € 710,13 7 =
Fecluse aree
Ecoperte 101
atasto fabbricas (CF)
dbantill stlvi Catosnah Lhab] ¢ o vt
Sexinne |- Feglin | Pt Surl foon | Coteporil | Chxse | Coosissesss | Seperficde | Leodite Pimnw | Genffabe
Cems catayise
520 a0 128 3 T/ 7 75 mg I0mg | £ 208,00 1 —_
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Procedura Esectdiva n, 18672020 =+

La visura storica della particella 80sulla quale & stato edificatoil fabbticato, la visura storica delle unita
immaobiliati oggetto di pignoramento e le relative planimetrie, risultane allegate alla presente perizia sotto la

lettera “B™.

CORRISPONDENZA CATASTALE

A sepuito della sovrapposizions tra la restituzione grafica del rilisvo effettuato 1l 25 novembre 2022 & le
ultime planimetrie catastali in atti; per ["appartamento & stata presentata in data 26.10.1988 prot. 103143, risulta
non conforme con lo stato attuale; per il box & stata presentata in data 29.03.1990 prot. 029789, risulta
conforme con lo stato attuale

Bi-riporta la sovtapposizione dello stato det luoghi, in rosse, allultima planimetria in atti relativa

all'abitazions.
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wm STATO ATTUALE
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Sovrapposizione dello stato dei luoghi, in roggo, all™ultime planimetria catagtale in atti (grafici non inscala)
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pr—k A -— =
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Seyrapposizione dells stato dei lusghi, in rosso, all"ultines planipstos estastalein atti (grafici non in scala)
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STATO CONSERVATIVO

LCunita immobiliate, 2l momento del sopralluoge (25.11.2022) relativo all"appartamento & stata rizcontrata
in une stato conservative medigcre, meplio descrtto nei capitoll precedenti e come si evince dalla
documentazione fotografica sopra riportata; mentre il locale box nel sopmlluogo del 16122022 & stato

tisconttato in un normale stato di conservazions,

PARTI COMUNI

Nell"articolo 3 dell’atto a rogito notar Morghen si specifica che:

*Le porzioni immobiliati in contratto vengono vendute nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente
gl trovano, ben noto alla parte acquirente, con tutti 1 diritti, azioni e ragioni, annessie connessi, adiacenze
& pertinenze, oner, servitl attive e passive di qualsiasi specie, con la proporzionale compropriets delle parti,
spazi & impianti in  comunione, nonché con tutti i diritti e gli obblighi derivanti dal regolamento di
condominio wigente che la parte acquirente dichiara diben conoscere ed accettare per 2€ & suol aventi
cansa., ..’

Dia  richiesta all’ Amministrazione =i & desunto 1l valore millesimale attribuito alle unitad immobiliar,
come di seguito:

Appartamento mim. 4,82 proprieta generale, mm. 47,56 scala e mm. 47,01 ascensore;

Locale Box mm. 2,76 proprieta generale,

SERVITWU, CENSQ, LIVELLO, USI CIVICI

Durante il sopralluogo non & emersa la presenza di servitl,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il complesso immobiliare, cui sono comprese le unitd immobiliari, oggetto della presente procedura,
& composto unico corpo di fabbrica avente vaga forma di “C" con ingressi sia su Via Girolamo Benzoni,
101 che su Circonvallazione Ostiense, 55; al civico 95 di Via Benzoni, diramazione interna della strada
principale, &ubicato ['accesso ai locali box anto.

L'edificio & composto da otto plani fuori terra, con prevalenza ad nso tesidenziale, oltre la copertura
ed il pianc terreno ove risultano presenti  sia attivits commerciali (negozi) che artipianali (officine
riparazioni auto). Al piano interrato, con accesso da Via Benzoni, 95, risultanc, come detto i locali box
auto, che, stante la scarsitad di parcheggi pubblici s strada, causa anche la fermata “Garbatella™ della
linea metro B, rappresentanc un notevole valore commerciale,

L’edificio & realizzato con una struttura portante in cemento armato con solai latero-cemento, con

tamponature perimetrali & framerzzature interne in muratura tradizionale in laterizio, con tipologia
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Procedira Esectdiva n, 18672020 =+~

costruttiva specifica per gli anni "60.

La copertura & parte a tefto e parte a terrazzo non utilizzabile; mentre | prospetti esterni sono rivestiti,

con tinteggiatura in laterizio, pavimentazions delle parti comuni in lastroni di “trani™.

(i infissi estemi in abete verniciato ed avvolgibili in plastica.

Le acale sono munite dell'impianto di ascensore & dell’impianto termico centralizzato.

(Juanto sopra si potrd mepglio evincere dalla documentazions fotografica sopra riportata.

STATO DI QCCUPAZIONE

All’atto del soprallnogo, IPunitd immobiliare in oggetto risultava ocenpata dall’attuale proprietatia™ "

PROVENIENZE VENTENNALI

Perinido

Propri=ta | i

Fino al 08 luglic 1988

Atto tra vivi - divisions

Rogamm O=ia Reperionio N* | Haccolia WF
Tras crim oue
Fressn Dats Reg pem Beg part

Regivirarinoe

Presci Dt Reg N° Vel N*
Periade ww A
Dial 08 huglic 1938 Atto fra vivi - comprave odit & som
ol 08 novemws 1983 Hugunie [t BeperiorioN' | Bsocolis N
MNotaio Andrsa Floridi di]  08haplio 1988 1470
di Roma
Trascridions
Prasse (LS} S Heg arn R=g. part
Repisicaxione
Presaw [T Hep N" Vol §*
Kepistro Atti Fubhlici di 21447
Roma
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Perindn Proprisil At
Dal 08 noverbre 1980 3" ™ Acceltarione & credith
J1 maggio 1990
Rujmoie Nl Reperionin Baccolta "
N_-l
Motzio Boberto 08 novernbire 1989 1a0ad 6118
Giasohind di Eorna [Apparmmento Suh.34)
29 novermnbre 1295 27162 9115
{Box Sub. 128)
Trascrixione
Presso ata Reg pen Rej, part
Conservatoriadel RRIL | 22 novembre 1989 80145
di Rorma 1 (Appartamento Suh 34)
12 dicernbre 1995 44558
(BoxSub 125
Registrazions
Presso Mata Reg W Vol K™
Perindo i
Dal 31 maggis 1909 ad Acceltnaione & credith
oggi
Hopymes Nak Reperiorin | Haccola N®
N
Motmio Raobsrto 08 novemnbre 1989 16064 6118
acohin di Borna (Appartmento Sub.34)
29 novernbre 1995 271l a115
(Box Suh 128)
Trascrizione
Presao Data Reg pen Reg part
Cotservatoria del REIL |22 novernbire 1989 g0148
di Kotma 1 {Apparamento Sub 347
12 dicembre 1995 44558
(BoxSub 128)
Rogintranmeos
Pressw Dt Hepg N¥ Vol N*
Registro mmobiliare di 18 dicembre 1935 47882 1V
Roma {Box Sub. 128)
Fer quanto gopra esposto per l'immobile oggetto di pignoramento:
sussiste  comtimuitd  nmelle trascrizioni per il vemtennmio precedemte alla data & trascrizione del
pighoraments,
La situazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramento risulta
variata,

La situazions della proprieta risulta attualments invariata,
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Procediora Esecifiva n, 18672020 -7+ emica
FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio — Conservatotia dei Registsi Immobiliari

di Roma 1, aggiornate al 25 novembre 2022, sono risultate le sepuenti formalitd sul conto della sig.ra

; Pegito delle visure ipotecarie, che viene di semuito riportato, risulta inoltre

allegato alla presente perizia sotto la lettera “C*:

TRASCRIZIONI
Atto notarile pubblico — Afto tra vivi

Titolo: Atto di compravendita del 31 magpio 1999 rep. 109605 raccolta 6897
Rogante: Notaio Valeria Morghen di Roma
Trascritto a Roma 111 03 giugno 1999, reg. pen, 43573, reg, part. 26907

A favore dit

di separazione di beni.

Unita negozialen. 1:

Immechbile n. 1

Comune H30I - ROMA

Catasto  FABRRICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34
consistenza 5 vani, natura A3 — abitagione di tipo economico
Indirizzo Vig Girolamo Benzoni, 101, Scala A, Piana 7, Interno 27
Immochile n. 2:

Comune H501 - ROMA

Catasto FABBRICATT

Sezione wrbang - Foglio 820 Particella S0 Subglterno 128
cousistenza 25 metrl quadrl, nature C6 - Stalle, scuderie, vimesse, autorimesse, Via Girolamo Benzoni, 23,
paino S, interno B,

Atto gindiziario — Atto esecutivo e/0 cautelare

FEE

Titolo: Verbale di pignoramento immobili del 01 settembre 2011 rep. 20375
Pubblico Ufficiale: Tribunale Civile di Roma
Trascritto a Roma 11l 18 ottobre 2011, reg, gen. 116616, reg. part. 74490

di separazione di beni.

[Tnita negozialen. 1:

Immebile n. 1:

Comune H30I - ROMA

Cataste  FABRERICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34

consistenza 5 vani, natura A3 — abitazione di tipo economico, Via Girolamo Benzoni, 101, Scala A, Piano 7,
Tntevno 22
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Attogiudiziario — Afto esecutivo e/o cautelare

Titolo: Verbale di pignoramento immobili del 01 settembre 20171 rep. 20375
Pubblico Uff.le pindiziatio: Corte d”Appello di Roma

Traseritto a Roma 1l 18 ottobre 2011, reg. gen. 116616, reg. part. 74490
A favore di:

di separazione di beni.

Tnita negoziale n. 1

Immebile n. 1

Comune Hadl - EOMA

Catasto  FABRRICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34

consistenza ¥ vani, natura A3 — abitazione 4i tipo economice, Via Girolamo Bengoni, 101, Scala A, Piano 7,
Intevno 22

ISCRIZIONT
Atto notarile pubblico — ipoteca volontaria

Titolo: Concessione a garanzia di mutuo fondiario del 31 maggio 1999, rep. 109606, raccolta 6898
Pubblico ufficiale: Notaio Valeria Morghen di Roma

nita negoziale n. 1:

Immebile n. 1:

Comune Hi0l - ROMA

Cataste  FABBRICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34

cousistenza 5 vani, natura A3 — abitazione di tipo economico, Vie Girolamo Bengoni, 101, Scala A, Piano 7,
Intering 22

Immebile n. 2:

Comune HS0F - ROMA

Catasto  FARBRICATT

Sezione wrbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 128

consistenza 25 metri guadri, nature C6 - Stalle, scuderie, vimesse, autovimesse, Via Girolamo Benzoni, 93,
paino S, interno B,

Atto notarile pubblico — ipoteca volontaria

Titolo: Concessione a garanzia di mutuo fondiaro del 26 magpio 2005, rep. 24237, raceolta 8320
Pubblico ufficiale: Notaio Franco Formica di Roma

Unita negozialen. 1:

Immechbile n. 1
Comune H30I - ROMA

Pubblicazione ufficiale ad (€6&<8U&vo personale - & vietata ogni
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Cataste  FABERICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34

consistenza 5 vani, natura A3 — abitazione di tipo economico, Via Givolawmo Bengoni, 101, Scala A, Piano 7,
Interno 22

Immechile n. 2:

Comune H50! - ROMA

Catasto FAREBRICATT

Sezione wrbana - Foglip 820 Particella 80 Subglterno 128

cousistenza 25 metri guadri, nature C6 - Stalle, scuderie, vimesse, autorimesse, Via Girolamo Benzoni, 23,
paine 51, interno B,

Altro Atto - ipoteca legale
Titolo: Ipoteca legale ai sensi dell’art. 77 del DLER. 602773 modificato dal [, Lgs 46/% e dal D1, 183/01 del 05 giugno
2009, rep, 123062, race. 97
Pubblico ufficiale: BEquitalia Gerit 3. p.A. di Roma

TTnita negozialen. 1:

Immebile n, 1:

Comune HIOF - ROMA

Catasto FABBERICATT

Sezione urbana - Foglio $20 Particella 80 Subalterno 34

consistenza 5 vani, natura A3 — ebitazione di tipo economico, Via Girolamo Benzoni, 101, Scala A, Piano 7,
Interne 22

L'esito delle ricerche risulta inoltre allegato alla presente perizia sotto lalettera “C*.

Pubblicazione ufficiale ad (€6&58U&vo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: YOLPOM FAUSTO Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Senal#: 1902701 d52d3c1862990 7252 261 52 Teb

T



Procedura Esecutiva n, 186/2020 -~

NORMATIVA URBANISTICA

bagli accertamenti  effettuati con la consultazione telematica del PR.G. del Conmne di Roma
Capitale riportate sul sito, secondo le previsioni del Piano Regolatore Generale del Comune di Roma,
approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 18 del 12 febbraio 2008 & variato con Delibera del
Commizsario Straordinaric con ﬁﬁﬁt&’t’f dell’ Assemblea Capitolina n. 48 del 7 giugno 2016, limmobile
identificato presso ['Agenzia delle Entrate - Catasto dei Terreni di Roma Territorio, al foglio 820, con la
patticella 80, ricade in “Cittd Consolidata — T2 —Tessuti di espansione novecentesca a Hpologia edilizia
definita & ad alta densité insediativa”.

1. Sistemie Regole — Cittd Consolidata — Tessuti di espansione novecentesca a tipologia edilizia definita e ad

alta densita abitativa.

- i é

PR3 3#.17 - Citta Consalidats - (straleio non inscala)

2. Carta per la qualith - Nessuna prescrizione;
3. Via Rete ecologica - Nessuna prescrizione,
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REGOLARITA" EDILIZIA

La costruzione dell’edificio, risulta edificato con progetto n. 20437/1954 & dichiarato abitabile con
certificato n, 1054 rilagciato il 21.09.1960.

Successivamente per il cambio di destinazions d'uso, per "appartamento interno 22, “per ['avwenuta
trasformazione di soffitte nel sottotetto ad appartamento con una s di mq, 117,00" & stata presentata in data
10.10.1988, ai sensi dell’art. 40 della Legpe n. 47/1985, presso il Commne di Roma — Ripartizione XV —
domanda di condono edilizio prot. n. 79102 con il successive rilascio da parte della XV Ripartizione del
Comune di Boma, Concessione BEdilizia in sanatoria n, 422/5 in data 07.09. 1925,

Peril cambio di destinazione d'usodel locale box da locali magazzini, il Comune di Roma ha rilagciato
in data 27.02.1935 concessione edilizia n. 223/C.

In data 30.04.1992 con protocollo n. 30136 & stata presentata d&” , allora propristario,
richiesta di Autorizzazions Edilizia presso la XV Ripattizions del Comune di Roma per la “tealizzazions di
asola nel gottotette™. Autorizzazione rilasciata in data 27.11.1993 con il n. 273/A,

Nel caso specifico, perd, si & constatato che non & stata prodotte alcuna variazione catastale successiva
alla realizzazione di tale “agola™ wmel tetto, 5i & rickiesto al IX Dipartimento, ex XV Ripartizione, copia
completa in data 24.01. 2023 prot. QI2023/0014400 e sollecitata in data 27.02.2023 prot. QI/2023/0037528,
senza poter aveve aleun viscomtro a tali vichieste, per cui, non potendo veperive inigio e fine lavori per tale
autorizzazions, si dovrd verificare la legittimitd efo sfficacia di tale titolo edilizio e, nel caso, procedere
ad wna wne praticq edilizia (3.CIA.) in sanatoria presso il Municipio competente con velativa pratica
al Genio Civile (OpenGenio) per la realizzazione di intervento su  struttura  esistente, con le
problematiche giuridiche devivanti da tale vichiesta in sanatoria, pey un cogto presunto tra sanzions, diritt
¢ prestagione professionale pavi ad €15.000,00 ca.

Nello specifico, guindi, si dichiara la non conformita edilizia dell’unité immobiliare,

I titoli edilizi, come sopra citati, unitamente alla domanda di condono edilizio, vengono allegati con

la lettera “D*
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wm STATO ATTUALE
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Sovrapposizions della planimetria catastale 2 silisvo dello gtato attnale
{grafioe non in scala)
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Sovrepposzione della planimetria catastale'e rilievo dello stato attuale
(grafico non in scala)

Nei prafici sopra evidenziati, si riscontrano difformitd nell'appattamento e nessina difformits nel Box,

pertanto 'appartamento risulta non conforme.
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CERTIFICAZIONE ENERGETICA E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA'

Fer tale unity & stato redatta e presentato presso gli Ufficd della Regione Lazio |'Attestato di
Prestazione Energetica in data 28.02.2023 registrata con ptotocollo n. 225459 con walidits fino al
28.02.2033; con tale certificazions, che i allega con la lettera “D” si attesta quanto segue:

- Fowna climatica “D";
- Anno di costruzione 1960
Superficie utile viscaldata mg 101,45,
Volume lovdo viscaldato me 302,87,
Classe Energetica “G”
- Indice prestazione energetica non vinn. EPgl, nren 146,90 EWh/mZanno;
- Indice prestazione energetica vinnovabile EPglyen 00.00 EWh/mZanno,
- Emissioni di CO2 27.55 Kg/m2anno

Dalle certificazioni efo dichiarazioni reperite & da notizie teperite in loco, sievince la funzionality

degli impianti idrico, termico & fognario; ma, trattandosi di edificio costraito in assenza di legittimo titolo

edilizio, non & & potuto reperire alcuna notizia efo documentazicne relativo all'impianto fognario stesso.

VINCOLIT 'OD ONERI CONDOMINIALI

Il complesso edilizio & provvisto di regolare regolamento di condominio, che non si & ritenuto di
allegare; mentre per appartamento risultano attribuiti i valon millesimali di propriets pari mm. 4,82,

perillocale box mm. 2,76, come dichiarato dall’amministratore pro-tempore ™"

STIMA/FORMAZIONE LOTTI

Il sottoszetitto, in considerazione delle caratteristiche tipologiche delleunitd immebiliad ha ritenuto

oppottuno procedete alla formazione di un lotto unico, cost costituito:
Bene n. 1 - gppoartamento con ingresso do Vig Girolamo, Benzoni, 101, sito al piano ottave, scala A,
digtinto con il woint 22 (ventidue) composto da ingresso, due camere, di cui una con servizio & vista,
disimpegno, cucing, bagno, vipostiglio e un terrazzo a livello; confinante, partendo da novd ¢ proseguendo
in senso oravio, con Vig Givolawmo Benzonm, vano scala, cortile condominiale, locali sottotetto, salvo altri e
migliort confini:
Bene n. 2 - Locale box auto sito af piano ST, distinto con la lettera B, con accesso da Via Givolamo Benzoni,
05, confinante, pavtendo da novd e proseguendo in senso ovario, con altre unitd immobiliari pev due
lati, Via Girolamo Benzoni ed avea di manovra, salvo alfri e migliori confini

Il diritto di proprieta sopra descritto & pervenuto all'Esecntata,”™ .con latto di

compravendita a togito del notaro Valetia Morghen di Roma, stipulato in data 31 maggio 1999, rep. 109603,

raccolta 6897, registrato a Roma —Agenzia delle Entrate di Roma 3 il 14.06.1999, al n. 29277 serie 1V,
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trasctitto, con ultertore formalith, presso la Conservatoria dei Registti Immobiliari di Roma 111 03.03.1999,
al n. 43573 d’ordine e al n. 26907 di formalita, la Sigra ™7 acquistd dal Sig.
-

All*atto del sopralluoge, tale complesso, privo del servizio di portineria, risulta composto da unico
corpo di fabbrica ubicato tra Circonvallazione Ostiense e Via Girolamo Benzoni, avente, altresi, una
diramazione interna da cui af pudacceders ai locali box.

A ridosso del miove ponte “Settimia Spizzichino”, sulla rete ferroviaria, la zona risulta munita di tutti
i servizi pubblici e privati di quartiere, commerciali, terziati & sanitari, & servita sia da pin linee pubbliche
di trasporto  che dalla metro linea “B”, con la fermata "Garbatella”.

La zona, altresi, potrd beneficiare, essendo nelle immediate vicinanze dell’arsa dei preesistenti &
storici Mercati Generali, avente accesso dalla limitrofa Via Ostiense, del nuovo polo di aggregazione che
dovrebbe gsorgere nell’area stessa

L’edificio, nel complesso, denota necessitd di interventi di manutenzione straordinatia nei prospetti &
nelle parti comuni,

La zona adiacente, Ostiense-Garbatella, risulta urbanisticaments simile al quadrante in oggetto, con
edifici similad, sia come  caratteristiche tipologiche che di consistenza,

™

L'abitazione, come descritto nel capitolo "Deserizions”, & accessibile dal vano scala del piano attavo
della scala “A™,

Limpianto di ascensore serve fino al piano settimo, percul, per accedere nell’appartamento si dovranno
galire due rampe di scale a piedi,

Tale patticolare deriva dal fatto che, come ampiamente illustrato in precedenza, 'unity immobiliare, tipico
“loft™ abitative, proviens dallatrasformazions delle preessistenti, otiginarie soffite nell'uso residenziale

attuale; mantenendo, ovviamente, le caratteristiche tipologiche delle soffitte, come altezze nette ridotte
rizpetto alla normale apibilitd, scarsa illuminazione ed anche, come citato, I"obbligo di salire le scale a piedi,
seppute solo per due rampe.

Allinterno  dell'appattamento uso abitativo, si trova l'ingresso da cui si diramano gli altri ambienti,
sulla destra la camera da letto ed il bapgno, sulla sinistra sitrova la cucina, proseguendo si accede al
soggiorno dove una parte di esso € stato adibito a camera con servizio igienico a vista, il ripostiglio ed
infine il terrazzo a livello che ne completa la consistenza.

Pavimentazions in marmettoni, in parte con soprastante manto in listelli di legno, infizsi in alluminio
anodizzato & servizi con pavimento & rivestimento in ceramica.

Nell'units immobiliare sono presenti radiatori in ghiga, ma "impianto termico & stato rilevato non
funzionante.

Si & vilevato che nel tervazzo a livello, di pertinenza esclusiva, dell’unity immobiliare & statq posta in
operg ung scaletta in fervo con pedate in legno per l'accesso al piano superiore (copertirg)e, da
informagioni assunte, Vi é un uso improprio della porzione del piano supeviove occupata senza titolo
legittimo, pertanto, tale scaletta dovrd essere eliminata, per fay 5t che non visia uso improprio ed

ilegittimo, cost come viscontvate, del piano superiore avente esclusive uso e finalitd condominiall.
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Il cespite, nella fase di sopralluogo, & stato wiscomtrate in “mediocve” condizioni d'uso e
manutenzione, per cui kecessita di intervento di manutenzione ordinaria e straovdinaria.

Il locale box tilevato £ ubicato subito dopo Mingresso carrabile ed ha un comodo parcamento per due
auto di media cilindrata, per cui risulta molto appetibile per simili caratteristiche e per le peculiarita
della zona. Altrest, si & rilevato che il locale box, cost come per le altre unitd, non & direttaments collegato
con il vano scala “A”, per cud, patcheggiato I"auto, si dowvrd percorere a pisdi un tratto della Via Benzoni.

Gli immobili oggetto della presente perizia risultanco identificati presso "Apenzia delle Bntrate —
Catasto Fabbricatt della Provincia di Eoma, in ditta “***

“coniseguenti identificativi & dati censuari, come appresso:
Foglio 820, particella 80, subalterno 34, Via Girolamo Benzoni, 101, piano 7, Interno 22, Scala A, zona
censuaria 3, categ. AYS — Abitazione di tipo economiceo, ol I, consistenza vani 3, superf. catastale 101 mg
Rendita Catastate €710 13 (appartamento).
Foglio 820, particelle 80, subalterno 128, Via Givolameo Bengoni, 93, piano 51, Interno B, zona
censuaria 3, cat., C/ — (autorimessa, box, posti awto), cl.l, consistenza vani 25 mg, superf, catastale 30 mg,
Rendita Catastale €204,00 (locale box).

Le unitd immobiliari vengono posti in  vendita per la quota complessiva di 141 del diritto di
proptietd; in merito al diritte di proprietdy in capo allasigra™™ , COgl colne
dall'atte di acquisto di cui infra.

Gli  Standard Buropel di Valutazione (EWE — Buropean Valuation Standards) attribuiscono al

"

valore di mercato la sepguente definizione: *.. L'importo stimato @l guale 'immobile verrebbe venduto
able data della valutazione in un’operazione svolta tra wun venditore ¢ um acguivenmte consenzienti,
alle novmali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozions cormmercigle, nell’ambito della guale le

[

parti hanno agito con cognizione di causd, con prudenza e senze aleune costrizione ..."  All'interno della

definizione sono contenuti dei riferimenti al principio dell’ordinariets, Il venditore & I’acquirente devono

eggere 30ggetti non condizionati, che hanno agito con eguale capacita & con interessi contrapposti; inoltre
il prezzo deve formarsi sul mercato dopo un’adeguata attivitd di marketing, cost come avviens in condizioni

ordinarie,

Nel caszo in oggetto, per addivenite alla determinazione del valore di mercato, & stato adottato il metodo
della stima sintetico-comparativa, adottando quale parametro tecnico per la comparazione il mq di superficie
commerciale. L'indagine di mercato, effettuata nei mesi di gennaioffebbraio 2023 presso siti internet
specializzati e apenzie immobiliari presenti nella zona, ha messo in evidenza un mercato, relativamente alle
unitd immobiliari a destinazione residenziale, scarsaments vivace, stante anche la perdurante nota crisi
post pandemica, le incertezze derivanti dalle problematiche  politiche internazionali attuali nonché dal
continno rialzo dei tassi di interesse che non favoriscono certaments il mercato, con limitate transaziond
avvenute nel breve periodo ed immobili presenti sul metcato & proposti in vendita da diverso tempo; ad
opni buon conto il gottogeritto ha ritenuto di individuare unitd immobiliari di analopa consistenza, nella
zona adiacente, in vendita presso siti epecializzati, al fine di ottenere pilt riscontri oggettivi possibili,

tenendo presente, altrest, unarecente vendita in zona adiacente,
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Fascia/Zona: Semicentrale/GARBATELLA (Largo delle Sette Chiese)
Codice zona: C10 Microzona catastale: 52

Tipologia prevalente: Abitazioni civill

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori
Tipologi Stato €mq) Superficie Locazione Superficie
pologla conservativo 1 {(L/N) €/mqx mese) {L/N)
Min Max Min] Max
Abitazioni civill Normak 2650 3700 e 9.5 13,8 T,
Abitzioni di " '
Tipo Economico Normak 2300 | 3300 I 8.5 12.5 15
Bk Norniak 1700 2400} T i 10,5 Iy
Postl auto coperti Normak 1300 1800 L 6,3 8.5 L
Fosti auto scoperti Normalk 750 1050 L 3,5 5 L

Come primo riferimento g1 & ritenuto di considerare 1 valori dell'Osservatorio del Mercato Immebiliare
per cespiti relativi alla zona di competenza.

Dall'analisi delle unitd immobiliari in vendita di consistenza similare, in zona, estrapolati dai siti
immobiliari, si & constatato, come il valors minimeo, per abitazioni di tipo sconomico, come nel presente caso
specifico, estrapolato dalla tabella O.M.I, sopra riportata, sia stato di palese ed oggettivo riferimento,

31 sono reperiti, quindi, dati di comparazione ogoettiva, per i prezzi ticorrenti in zona, ma considerato
la caratteristica e tipologia del cespite in esame, non si & potuto avere oggettivi riscontri parametrici
valutativi specifici, per cui si& ritenuto di considerare, inizialmente, il valore per immebili, aventi
superfici analoghe, apportando, altresi le opportune riduzioni per le caratteristiche tipiche del "loft”, come
nel cago in esame. Verificato che in zona il prezzo rchiesto oscilla tra € 2.800,00-3.400,00/mq commerciale
e, operando, successivamente detrazioni derivanti dalla specifico stato dell’unitd, leggasi altezze ridotte,
rampe di scale da fare etc,

Congiderando,  quindi, quanto riportato in epigrafe, nonché guanto  desunto sia dalla
consultazione dei valori O.M.L che dal prezzo di vendita per unita di consistenza similare, in zone adiacenti,
gi ritiene equo detrarre dal prezzo medio di zona, una percentuale pari al 40% per le caratteristiche riscontrate
nell units immobiliare, originata, & bene ricordare, dalla trasformazione di preesistenti soffitte in ambienti uso
abitabile per cui dal prezzo medio di € 3.100,00/mg/commerciale,. cul 8 ofterrd un valors unitario pari ad
€3.100,00 —40% ca. = £ 1.860,00/mglcommetciale.

Anche detto valore, come quelli individuati, nepli annunci di vendita, & prossimo ai valori  indicati
dall’Osservatorio  del Mercato Immobiliare, confermando, quindi, [Mattendibilits del valore individuato

per |'immobile in argomento. Il fatto, pol, che i valorl slano compresi efo coincidenti con quanto
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espresso dall’Osservatorio  del Mercato Immobiliare deve agcriversi al fatto che la tipologia prevalente
nella zona & quella dell'appartamento ditaglio simile, pertanto le unita immebiliari in edifici multipianc
multipiano hanno valutazioni che si attestano a quanto rilevato.

Pertanto all’abitazione in oggetto pud attribuirsi un valore pari ad € 1.860,00x mg 123,66 = £ 230.007,60
valore che =i arrofonda ad €230.000,00 (diconsi eure duecentotrentamilafiii).

Per il locale box, per cul non sonc state riscontrate particolari negativitd, anzila carenza dei parcheppiin
zona aumenta il valore specifico di tali spazi chiusi uso parcheggio, s ritiens di valatate il cespite € 1.300/mg, per
cui sl ofterrd un walore € 15003 mq 26,14 =€ 39.210,00 che siarrotonda ad € 39.000,00 (diconsd  euro
trentanovemila/00y.

Detti valori sono relativi a condizioni di ordinarietd; & pertanto necessatio opetate le pportune aggiunte
efo detrazioni per il cazo epacifico. Dette correzioni, in ottemperanza a quanto previeto dall’art. 568 c.p.c.,

cagl come modificato dalla Legge n. 132/20135, sono di seguito esposts.

RIDUZIONE PER L'ASSENZA D] GARANZIA PER VIZI

In sede di sopralluogo non si & potuto riscontrare visivamente, adeguatamente, nell’appattamento vizi
pet cui i & ritermto di considerare una  tiduzione derivante da cld par all’8% del valore unitario dell"oniti
immobiliare uso abitative, ovvero 230,000,002 8% = £ 18.400,00

Non sono state riscontrate evidenti lesioni delle strutture /o danni sia all'edificio, oggetto peraltro in
corso di dstrutturazions delle parti comuni, nella sua interezza. che allunity stessa, se non condizioni

di tragcntatezza nella mamitenzione ordinaria del cespite, meglic descritto nel paragrafo “Stato conservative™,

ONERI PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

Come accennato nel paragrafo “Regolarith edilizia”™ lunitd immobiliare non & stata riscontrata
conforme ai titoli adilizi sopta citati, per cui si dovrd operare una detrazione pari ad € 15.000,00 ca. al fine

di sanare le incongruenze descritte nel paragrafo stesszo della "Repgolarity Edilizia™,

STATO D'USO E MANUTENZIONE

Considerando lo stato d’uso & mamtenzione dell’appartamento, si titiene opportuno operare agginnte

e/o detrazioni al valore precedentements individuato, peruna percentuale pari al 10% del valore stimato,

ovvero € 230.000,00 x 10% =€ 23.000,00,
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STATO DI P OSSESSO

L'unitd immobiliare, oggetto della presente esecuzione, risulta in possesso dell' Esecutato, per cui non

gl dovrd considerare alouna defrazione in merito,

YINCOQLI ED ONER] GIURIDICI NON ELIMINABILI

A sepuito degli esiti delle visure effettnate sul conto dell’Bsecutato, non essendo risultati vincoli e/o
onerl pgiuridici non eliminabili, non si ritiene opportunc operare aggiunte /o detrazioni al valoms

individuato in precedenza.

SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE

Con posta elettronica del 07 marzo 2023, previa precedente formale tichiesta per posta elettronica
del 06 marzo 2023, & sata trasmessa dall'amministratore pro-tmn]_:nr:)rt,w1"r , il
rendiconto dello stato di insolvenza della Bsecutata, nonché le quote millesimali di pertinenza delle unita
immebiliari in oggetto,

Alla data dell"08 marzo 2023 I"Bsecutata  dsultava non in mgola con i pagamenti perla
gestione fino alla data odierna 10.03.2023, come da estratto  conto  inviato dall’amministratore
pro-tempore stesso, quantificabili in€ 13.489,58,

L’estratto conto i allega con la lettera “E*

CONCLUSIONI

Sulla base di quanto fin qui ssposto, il pit probabilevalore di mercato dell’abitazione oggetto della
presente perizia, composta da ingresso, 2 camere, cucina, bagno, tipostiglio & terrazzo a livello, allo stato
dei luoghi, identificata presso I"Agenzia delle Entrate — Catasto dei Fabbricati della Provincia di Roma al

foplic 820, particella 80, subalternoc 34, pud essere cosi quantificato:

Valore di mercato individuato (€ 230.000,00 + € 33.000,00) € 269.000,00
Riduzione per I"assenza di garanzia per vizi € 18.400,00
Omneti per la regolarizzazione urbanistica £ 15.000,00
Stato d™uso & manntenzione £ 23.000,00
Stato di possesso £ 0,00
Vincoli & oneri gluridici non eliminabili £ 0,00
Spese condominiali insolute £ 1348953

Valore dif mercato £ 199, 110,42
che & arrotonds ad € 199.000,00 (diconsi Euro centonvantanovemila/0in
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LIMITI DELLTNCARICOD

At fini dello svolgimento del presents incarico, non sono stati eseguiti accertamenti né sulle strutture, s
non quelli desumibili a wvista al momento dei sopralluoghi effertuati, né sulla conformita delle dotaziond
impiantistiche dell*abitazione. Le verifiche circa la legittimita della preesistenza hanno rigunardato sia lunita
immobiliare che |'intero edificio, ivi comprega la posizione dell’edificio sul lotto di terreno,

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art, 568 c.p.c. deposita la relazione di stima

presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 8.V, e restaa

disposizione per eventuali chiariment.

Foma, 10 marzo 2023

L'Espettc ex art. 368 c.p.c.

Geom. Fansto Volponi

ELENCO DEGLI ALLEGATI

Copia Atto a rogito del notaro Valeria Morghen di Roma del 31.05,19991 rep, 1096035, racc, 5397,
Visure catastali, estratti di mappa e planimetrie delle unitd immobiliari;

Esito degli accertamenti presso la Conservatoria dei RR.IL di Roma 1 sul conto della sigra™
Copia titoli edilizi, domanda di condono ed estratto agibilita estratto archivio comunali;

Attegtato di prestazione energetica.
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RIEPILOGO BASE DASTA

DESCRIZIONE BENI

Il lotto & formato dai seguenti beni:

Bene n. 1 — Appartamento uso abitative ubicate a Roma (RM), Via Girolamo Benzoni, 101, Scala A, piano
settimo, interno 22, articolato su unico livello ¢ composto da ingresso, due camere, disimpegno, cucing, bagho,
vipostiglio e un terrazzo a livells.

Bene n. 2 — Box auto ubicato @ Roma (RM) Via Girolameo Benzoni, 25, piano S1, interno B, articolato su

anico livello.

CONFINI

Gli immobili oggetto della presents Procedura Esecutiva, confinane, partendo da novd e proseguendo in
fenso orario, rispettivaments:
-1’appartamento, distinto con interno “227, con Via Girolamo Benzoni, vano scala, cortile condominiale,

locali sottotetto, salvo altri e migliori confing
- i1 box auto, distinto con la lettera *B™, con altre unitd immobiliar per due latl, via Girolamo Benzonl,

areq di manovra, salve altvi ¢ migliori confini.

STATO DUSO E MANUTENZIONE

Considerando lo stato d’uso & manutenzione dell’appartamento, 8i ritisne opportuno operare aggiunte

e/o detrazioni al walors precedentements individuato, peruna percentuale pari al 5% del valore stimato,

ovvero € 272.3500,00 x 3% =€ 13.625,00.

CONSISTENZA

fle stmorioos Superdicis Seperficis CozHicssobe Superfics Altezza Fano
N edin Lorda Comvemsinnale
Apparmmento 101,48 mg 119,84 mg 1,00 11984 mg 2.70h T
Terrazzo 9,56 mg e 0,40 3,82 mg 7
Box 2614 mg S 0,50 13,07 mg g1
Totade superficie convenionale: A, LT g
I Bl esesn condomindale .00
Superficie canvensfimale Complassivie Ca. LM,7D ag
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DATI CATASTALI

Appartamento

Foglio 820, particella 80, subdterno 34, Via Girvolamo Benzoni, 101, Scala A, plane 7, Intevno 22, zonra
cemsuaria 3 categ. A3 — Appartamento di tipo economico, ol I, consistenza vani 5, Superf. Catastale mg
101 Rendita Catastale €710,13.

Box

Foglio 820, particelle 80, subalterno 128, Via Girolamo Benzoni, 93, piano 31, Interno B, zona  cemsuaria
3 categ. O — (locali gavage, box auto ete.) ol 7, consistenza 25 mg, Superf. Catastale 30 mg Rendita
Catastale € 204,00,

VALORE BENE

Walore di MBTCATO | ivsrrersims s rasmam smsraassrses e ssmsarses s ssesns s snsnanens 0 1LSS000,00

(diconsi euro centonavantanovemila/00)
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