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TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.II.

Elaborato peritale integrativo dellEsperto ex art, 568 c.p.c., Geom, Fausto Volponi nellEsecuzione

Immohiliare n, 186/2020 del B.G E. Giudice dell’Esecuzione dott.s2a Kozanna C BISCEGLIE

Intervenuti;

Agenzia dell Entrate-Riscossione
Codice fiscale: I 3756881002
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0142 — Roma (RM)

o/o dott, Antonto Pienatare

Vig Laupenting, 205

00142 - Roma (RM)
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Procedura Esecrifiva n. 1562020 ==

INCARICO

Lo scorso 27 ottobre 2021, il sottosecritto Geom. Fausto Volponi, con stadio in Via Isole Eolie, 8

- 00141 - Roma (RM), indirizzo mail: favstovelponi@tiscaliit FPec: fausto.wolponi@ geopec.it.

Telffax 068180978, veniva nominato BEsperto ex  art, 562 c¢p.ec, accettava llincarico inviando al
pottale la propria accettazione, prestando, nel contempo, il giuramento in data 28 cttobre 2021, al G.E.
dott.ssa Federica " AMBROSIO gostituita dalla dott.ssa Anna Maria Terega GREGORI

Successivamente, all'udienza del 07 febbraio 2024, la dott.ssa Rosanna C, Bizceglie, sciogliendo la
rigerva assunta nella stessa udienza, onerava il sottoscritto al deposito entro gg. 60, di una integrazione allo

glaborato peritale a suo tempo depositato.

PREMESS A

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
Bene n. 1 - Appartamento uso residenziale ubicato a Roma (M), Via Girclamo Benzoni, 101, Scala A,
planc gettimo (ottavo foori terra), interno 22, atticolato s unico livello & composto da ingresso, due
camere, di cul una con servizio a vista, disimpegne, cucina, bagno, ripostiglio e un terrazzo a livello,
Benen.2 - Locale box auto ubicato a Roma (RM), Via Girolamo Benzoni, 93, piano 51, interno B,

articolato suunico livello,

DESCRIZION E

Il pignoramernto che ha dato origine alla Procedura Bsecutiva n. 186/2020 ha interessato... “f diritti

di pleng proprietd della sig.va™* 1 seguenti immobili nel Comune di
Roma, porzioni del complesso edilizio composto da tve scale & precisamente.
- gppartamento avente aocesso da Vig G. Benzoni, 101, Scale A, posto al piano setfimo (otfavo fuor terra),
distinto con il n. (nt. 22 (ventidue) e censito al Catasto Urbano del Conmune di Roma al foglio 820 part, 80
particella 80 sub. 34, z.c. 3 categ AS3, ol L vendita 710,13 ed annesso box auto avente accesso dal chvico
95 di Via G. Benmgoni, posto al pilano primo intervato, distinto con la lettera B e censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Roma alfoglio 820 part. 80 sub. 128, .o, 3 ol. 7 vendita 204.00....7

Il diritte di proprietd delle unitd immobiliari sopra descritte compete alla sigra ™™

ome meglio specificato nei paragrafi successivi,

Le unitd immobiliari, oggetto della presente Procedura Esecutiva sono parte di un  edificio di tipo
intengivo, realizzato previo progetto prot, 20437/1954, in Via Gerolamo Benzoni angolo Circonvallazione
Ogtiense; Ubicato nel Quattiere Cstiense-Gatbatella, 'edificio, & composto da otte piani fuori terra a
destinazione prevalentemente residenziale, oltre il pianoterra, ad uso misto commerciale e regidenziale,
& due piani interrati, ad uso autorimesse private, con accesso dal lato interno, con diramazione da Via

Benzoni, con la copertura in parte a tettoed in parte terrazzata, con multi accessi a singola scala,
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A geguito del sopralluogo effettuato, al fine della presente integrazione, in data 12.03.2024 gi g
congtatato che i lavori di ristrutturazione e miglioramento energetico dell’edificic risultavano completati
nei prospetti esterni, mentre all’interno, androne e vano gcala, lo stato di conservazione risultava come
allo stato di cui I'elaborato peritale precedente; altresi, di fronte al vano ascensore, nel vano scala,
risultava accatastato materiale di cantisre efo materiale di risulta da smaltire &fo presumibilmente in
fase di smaltimento.

Nell’elaborato peritale originario, nella descrizione si era erroneamente specificato che "edificio
era servito da centrale termica centralizzata; a seguito di ulteriore verifica si dichiara, altrest, che non
esiste  implanto termico centralizzato; tale argomentazione, perd & bene sottolinears, non ha
asgolutamente influito sulla valutazione finale del cespite inesame, in quanto elemento non inerente
alla valutazione stessa, avendo specificato che 'unitd in oggetto eta, presumibilmente, servita da impianto
autonomo, seppure non potendo documentare né esistenza né tantomens la funzionalits, come riportato
nell’A.P.E. allegata all"elaborato peritale, tedatta come da normativa vigente.

L'edificio & servito dall*impianto di ascensore, fino al piano settimo con ulteriore rampe di scale per
"accesszo al piano ottavo, livello dell’appartamento in oggetto, in cui, ad oggl, non rislta montata alcuna
rampa mobile, per cul giunti al piano settimo dell’edificio, con 'impianto ascensore, =i dovra,
obbligatoriamente, procedere a piedi per la scala; agginungendo, come ulteriore nota tecnica la notevele
difficoltd, se non 'impossibilitd a poter montar una pedana monta scala,

A seguire & tiporta la documentazione fotografica relativa al vano scalatra il settimo ed ottavo

piano, oltte all”androne dell"edificio.
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Vista scala-dal piano settimo al 12.03.2024
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Vista scala dal piano ottavo al 12.03.2024
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Vistascala metallica dal terrazzo condominiale al 12.03.2024
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Vista edificio da Via Girolamo Benzoni al 22.11.2022
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Edificio visto da Via Girolamo Benzoni
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Edificio visto da Via Girolamo Benzoni
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Ingresso edificio di Via Giralamo Benzoni, 101
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Procedura Esecrifiva n. 1562020 ==

Inguadramento tertitoriale (foto ripresa da goople maps)

L’edificio, nel suo insieme, comprendente le unitd immobiliari, & insetito all'interno di un quadrante
delimitato, partendo da nord e proseguendo in senso orario, da Wia della Moletta, Via Gaetano Casati,
Circonvallazione Ostiense, Via Girolamo Benzoni, Come & evince dal'l'inquadramcnto territoriale che viene di

seguito ripottato.

LOTTO UNICO

1l lotto & formato dai seguenti beni:

Bene n. 1 - appartamento con ingresso da Vi Girolameo, Benzoni, 101, sito 4l plano ottave, scala A,

distinto con i wn int 22 (vemtidue) composto da ingresso, due camere, di culuna con servizio a vistq,
disimpegno, cucing, bagno, ripostiglio e un tervazzo a livello; confinante, partendo da nord e proseguends
in senso orario, con Via Girolamo Benzoni, vano scala, cortile condominiale, locali sottotetto, salvo alfri e
migliori confini:

Bene n. 2 - Locale box auto sifo al pigno ST, distinto con la lettera B, con accesso da Via Givolamo Benzoni,
95, coufinante, partendo da word e prozeguendo in senso ovavio, con altre unitd immobiliari per due

lati, Via Girolamo Bengoni ed area di manovra, salvo altri e migliori confini.

Pubblicazione ufficiale ad {188 2&8{&\vo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: YOLPOM| FAUSTO Emesso Dar ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Senald: 1902701d52d3c1862990 7252 261 52 Tek

-



Procedvra Esecrfivan. 1562020 —+=

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART 567

La documentazione prevista dall'art. 567 c.pe. rsulta completa e costituita dalla certificazione notarile,
con  successiva integrazione, redatta dal Notaio Giulia Messina Vitrano di Corleone (PA), attestante le

risultanze delle visure effettuate nel ventennio presso 'Agenzia delle Entrate della Provincia di Roma e

presso la Conservatoria dei Registri Immiobiliari di Roma 1, 11 tutto viene certificato alla data dell’ 11 marzo 2020,

TITOLARITA’

Le unitd immebiliari, oggetto dell'esecuzione sono pervenute all’attuale proprietd con 1 diritti di

seguito riportati:

wEW

Con l'atto di Compravendita a rogito del notaro Valeria 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, tragcritto 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 Sig.ra™"

Y..da plena proprietd delle seguenti porgiont immobiliari, facenti parte del fabbricato sito nel Conmne di
Roma, Via Girolamo Bengoni, 101, Scala A, precisaments,

- Appartamento sito al plano settimo  {ottavo fuori terva), distinto con il n. int 22 (ventidue) composto di
ingresso, 80gglorho, tre camere ¢ sevvigi semplicl, confinante con vano scale, cowile interno, sottotetto, detta
vig, salvo altri;

-locale box aqvente accesso dal civico numero 95 di detta via, sito al piano primo interrato (piano vizlzato
rispetto alla via Girolamo Bengont), distinto con la letteva “B”, confinante con detta via, locale box lettera
“AY copsiq I manovra condomuniale, salvo altet, "

L'atto a rogito del notaro Dott.ssa Valeria Morghen di Roma del 31.05.1999 rep. 109605, racc. 6397,

risulta allegato alla presente perizia sotto la lettera "A™,

CONFINI

Gli immobili oggetto della presente Procedura Bsecutiva, confinano, patendo da nord e proseguendo in
genso oratio, rlepettivamente:
-I"appartamento, distinto con "interno *227, con Via Girolamo Benzoni, vano scala, cortile condominiale,
locali sottatetto, salvo altd e migliori confini;
- il box auto, distinto con la lettera “B”, con altre unitd immobiliari per due lati, via Girolamo Benzoni,

area di manovra, galvo altri e migliori confini.
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Procedura Esecrifiva n. 1562020 ==

CONSISTENZA

Di seguito =i ripottano le superfici, sia utill che lorde, dell’unitd immobiliate oggetto di pignoramento,

suddivise in base alla relativa destinazione,

[ie stinarions= Superficie Superficie Coefficients Superficis Altezza Piaoo
Netia Lorda Coovenziooals
Apparamento 101 48 mg 119,84 mg 1,00 119,84 mg 270h 7
Terrazzo 9.56 mg et 0,40 3,82 mg 7
Box 26,14 mg ==== 0,50 13,07 mg g1
Totale superficie convenzionale: Ca. 136,73 myg
[ncidenza condominiale 0,00 Y

I beni, oggetto della presente Esecuzione, non tisultano divisibile in natura,

L'appartamento & accessibile dal vano scala "A”, plano ottavo, come sopra detto, accedendo all'interno
dell'appatamento ugo abitativo, si trova l'ingresso da cui si diramano gli altri ambienti, sulla destra la camera
da letto ed il bagno, sulla sinistra si trova la cucina, proseguendo & arriva 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,

St & rilevato che nel tervazzo a livello, di pertinenga esclusiva, dell’unitd immobiliare & stata posta in
opera unag scaletta in fervo con pedate in legno per accesso al plano superiore (copertura) e, da informazioni
gssunte, Vi & un uso improprio della porgione del piano superiore occupata senza titolo legittimo, pertanto,
tale sealetta dovrd essere eliminata, per fav st che non vi sig wso improprio ed illegittimo del piano superiore
avente exclusivo wso e finalite condowuniali,

Nel sopralluogo del 12,03.2024, 81 & constatato la sostituzione della precedente scala con le pedate in legno
con una scala metallica che consente ["acceszo e "utilizzo, improprio, di porzione del terrazzo condominiale
goprastante 'unitd, ad oggl ancots occupato dall’Esecutata, nonostante gli esposti alle pubbliche
autority da parte dell’ Amministrazione condominiale,

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

L appartamento, nella fase di sopralluogo, era stato riscontrato in precarie condizioni d'use e
manutenzione, causa scarsa manutenzione sia straordinaria che ordinaria, ora, dalla perizia di parte depositata
agli atti, risulta ristrutturato sia negli spazi interni che negli impianti, con [installazione di nuova caldaia.

Le superfici che wetranno di seguito ripottate sono quelle rilevate al momento del sopralluogo del

25.11.2022.
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Procedvra Esecrfivan. 1562020 —+=

Superfici interne

Ingresso Mg 527
Soggiorno/Pranzo Mg 18,74
Cucina Mg 8,03
Camera Mg 22,34
Bagno Mg 6,96
Ripostiglio Mg 11,20
Camera Mg 28,94

Superfici esterne

Terrazzo Mg 956

Superficie Box Mg 26,14

8i ribadizce la validits delle consistenze sopra riportate, del rilievo e del grafico planimetrico, in quanto
gono statl rilevati e computati unicamente gli ambienti utilizzabili, aventi altezze accessibili almeno per un
pur minimo utilizzo.

All*uopo, occorre fare una precisazione in merito alla perizia fatta eseguire dall’Esecutata e depositata
agli atti, owvwern di far rilevare "unitd immobiliare, avendo cura di considerare le varie altezze dell’unita
immebiliate che, & bene ticordare, originariamente, sia chetrattasi nella fase appena successiva alla
cogttuzione, che nelle fasi successive, erano locali soffitte, con altezze diverse e pertinenti ad uso deposito
trasformati in vani ad uso abitativo ed oggetto di domanda di condono edilizio & cosi concessionata in
ganatoria, le vare altezze risultano evidenti nelle fotografie allegate all’elaborato peritale originario,

Yengono, inoltre, riportate, di seguito, le planimetrie delle unitd immaobiliari, allo stato attuale, con
la documentazione fotografica eseguita sia per le parti comuni, rampe e vaniscala, che per gli
interni delle unity immobiliari durante il corso del sopralluogo effettuato il 25 novembre 2022 per

Pappartamento ed il 16 dicembre 2022 per il locale box, con la regtituzione grafica del rilievo.
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STATO ATTUALE
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICAal25.11.2022

Androne Condominiale 25.11.2022
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Ingrésso-appartamento da vano scala 25.11.2022
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Ingresso (Mq 5,27)

N.B.: Le foto degli interni sono riferite al sopralluogo del 25.11.2022
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Parte zona del Soggiorno
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Soggiorno/Pranzo (mq. 18,74) con vista terrazzo
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Cucina (mq. 8.03)
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Soggiorno/Pranzo (mq.18,74)
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Bagno (mq. 6,96)
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ASTE
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Zona Soggiorno adibita a Camera con servizio a vista (mg. 28,94)
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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

Firmato Da: VOLPONI FAUSTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 19b2701d52d3c1862990725e2615e7e6

. (= /|, P%%Jl d{‘ 58 L ,
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-




Procedura Esecutiva n. 186/2020 —***

Ingresso Passo Carrabile (Box) Via Girolamo Benzoni, 95
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CRONISTORTA DATI CATASTALI

N, Perindo Proprieta | Dati catastali
kol
4 Fino al 08 aplio 1938 atasto Fabbricati
E 820, Fart 80,
3 Dal 08 loglic 1988 al atasto Fabbricati
03 novembre 1989 E 820, Fart 80 Sub. 34zc 3

ateporia Af3 Ahimzione ditipo
conomico Cl 1 vani 5 B C £2.300

2 Dal 08 oovembre 1989 al atasto Fabbricati

31 maggio 1999 B H20, Part. 80 8ub. 34z 3

ateporia Af3 Ahitazione ditipo
conotnicoCl 1 vani 5 R C £710,13

g B20, Part 80 Sub 128 % c 3 Cateporia
Ji - 8alle, scuderie, rimesse ed

utorimesse
1 7mg 25 Rc € 204,00
1 Dal 31 maggio 1999 ad atasto Fabbricati
oEEL E 520, Part. 80 Suh 34 z.c 3

ateporia AF3 Ahimzione ditipo
conomicoCllvani S K. C €710,13

g 820, Fart. 80 5ub. 128 E.c. 3 Categoria
Jfa - 5alle, scuderie, ritnesse ed

utorimesse
| Ll 7mg 25 Re € 204,00

Per gquanto sopra esposto, non i & la continuitd storica catastale dei trasferimenti relativi allunita
immobiliare.

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

& seguito delle ricerche effettuate anche presso la Conservatoria dei RE.II. di Roma 1, si pud
agserire che le visute storiche visionate, sia del Catasto Fabbricati che Terteni, risultano complete.

IO letto di terreno, sul quale insiste il fabbricato (particella 80), all'impianto meccanografico era
censito come Ente Urbano avente una supetficie catastale pari a mg. 4 473,00, gia in ditta “COMUNE
DIROMA™,

Di sepuito si riporta uno straleio del foglio 220, dal quale meglio i evince la consistenza della

particella 20 allo stato attuale,
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Straleio del foglio 820 particella 80 (stralcio non in scala)
DATI CATAS TATLT
Catasto fabbricati (CF)
Identificativi Catastali Drati censuari
Sezione Foplio Part. Sub. fona Categoria Classe Coosistenza Soperfice Rendita Piaoo | Graffato
Cens, catastale
8z0 &80 EZ2 3 Af3 1 E vani Totle 101 mg | € 710,13 7 e
Eecluse aree
Ecoperte 101
Catasto fabbricati {CF)
Identificativi Catastali Dati censiari
Seziooe Foglio Fart. Sub. foma | Categoria Classe Coosistenza Superficie Rendita Fiano | Graffato
Cemns. caiasials
g20 80 128 3 e 7 25 mg 30mg £ 204,00 £1 —
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La wisura stotica della particella 80 sulla quale & stato edificato il fabbricato, la vimara stotica delle unita
immobiliari oggetto di pignoramento e le relative planimetrie, risultano allegate alla presente perizia sotto la

lettera “B*.

CORRISPONDENZA CATASTALE

A geguito della sovrapposizione tra la restituzione grafica del rilievo effettuato il 25 novembre 2022 & le
ultime planimetrie catastali in atti; per "appattamento & 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, 029729, risulta
conforme con lo stato attuale

81 riporta la sovrapposizione dello stato dei luoghi, in rosse, allultima planimetria in atti relativa

all'abitazione,
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wm STATO ATTUALE
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Sovrapposizione dello stato dei luoghi, in rmsse, all ultims planimetria catagtale in atti (graficl non in scala)
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R

Savrapposizions dello stato dei lnoghi, in rosso, all ‘ultima planimetria eatastale in atti (grafioi nonin scala)
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STATO CONSERVATIV O

L'units immobiliare, al momento del sopralluoge (25,11 2022) relativo all’appartamento & stata riscontrata
in uno stato conservative mediocre, meglio descritto nei capitoll precedentl € come gi evince dalla
documentazione fotografica sopra riportata; mentre il locale box nel sopralluogo del 16122022 & stato
tizcontrato in un normale stato di conservazions,

Alla data del 12.03.2024, "unitd immobiliare & stata dichiarata ristrutturata negli interni ed esterni, 3 seguito
sia dei lavori di ristmtturazione ed adeguamento energetico delle parti comuni completati nel dicembre 2023, &

dalla dichiarazione in atti della parte Bsecntata,

PARTI COMUNI

Nelltarticolo 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, annessi e connessi, adiacenze
& pertinenze, onetl, servitl attive e passive di qualsiasi specie, con la proporzionale comproprieta delle parti,
gpazi ¢ impiantl in comunione, nonché con tutti i diritti e gli obblighi derivanti dal regelamento di
condominio vigente che la patte acquirente dichiara diben conoscere ed accettare per s & suol aventi
causa,...”

[a richiesta all’ Amministrazions si & desunto il valore millesimale attribnito alle unitd immobiliari,
come di seguito;

Appartamento mm. 4,82 proprietd generale, mm. 47,56 scala ¢ mm. 47,01 ascensore;

Locale Box mm. 2,76 proprietd generale.

SERVITU’, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Durante il sopralluoge non & emersa la presenza di gervitil,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il complesso immobiliare, in corso di ristrutturazione alla data del sopralluogo, cui sono comprese le
unitd immobiliari, oggetto della presente procedura, & composto daunico 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 Wia Benwzonl, diramazione interna della strada principale, & ubicato ["accesso al locali box
anto.

L'edificio & composto da ofto piani fuorl terra, con prevalenza ad uso residenziale, il piano terreno

deve sono presente unitd abitative & locali ad ugso commerciale ed artigianale lato & livello strade con la

Pubblicazione ufficiale ad (€6¢€8{¥\o personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: YOLPOM FAUSTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 1902701d52d3c1862990 725 261 32 Teb

-



Procedura Esecrifiva n. 1562020 ==

gopertura in parte a tetto ed in parte aterrazza, Nel due plani interrati, con accessi nel lato  interno dalla
diramazione di ¥ia G Benzonl, con accesso da ¥Wia Benzoni, 95, nsultano, come  detto 1 locall box
auto, che, stante la scarsity di parcheggl pubblici s strada, causa anche la fermata “Garbatella™ della
linga metro B, rappresentanc un notevole valore  commerciale.

L'edificio & realizzato con una struttura pottante in cemento armato con golai latero-cemento, con
tamponature perimetrali & tramezzature interne in muratura tradizionale in laterizio, con tipologia
cogtruttiva specifica per gli anni *60,

La copertura, come detto, & parte atetto e parte a terrazzo non utilizzabile; mentre i prospetti esterni
gono rivestiti, con tinteggiatura in laterizio; pavimentazione delle parti comuni in lastroni di “trani™.

Gli infissi esterni in abete verniciato ed avvolgibili in plastica.

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

Quanto sopra riportato & riferito al soprallucpo del 22,11.2022; alla data del successivo sopralluogo dl
12.03 2024, il complesso risultava completato nella ristrutturazione, il tutto i & potrd meglio evincere dalla

documentazione fotografica soprariportata,

STATO-D] OCCUPAZIONE

All’atto del sopralluogo, 25.11.2022, ["unitd immobiliare in oggetto risultava occupata dall’attuale

proprietaria®"
PROVENIENZE VENTENNALI
Periodo Proprieta | At
Fino al 08 luglic 1933 o Atto tra vivi - divisiooe

Ropaniz [tata Reperiorio N® | Raccolia N®

Trascriziooe

Fresso Drata Bep. pen Rep. part
Repistrazione
Presso Dtata Reg. N* Vol N®
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Periodo

Dial 08 huglio 1933
al 08 novemlwre 1939

Periodo

Dal 08 novembre 1980 a
1 maggic 1900

Petiodo

Dal 31 maggin 1909 ad
oggi

At
Afto tra ¥ivi - compravendita da asta
Eopami= Data Repertoric N* Rarcolta N
taio Andrea Floridi dif  08higlio 1928 1470
Romma
Trascrizione
Presso Data Reg gem. Reg. part.
Repistrazions
Fresso Data Rep N7 Vol-N°
Istro At Pubblicidi 21447
a
AtH
Accettazione di eredita
Rogamte Bata Repertoric Racrolia N?
NG
ataio Boberto 03 novernhre 1959 16064 5118
archini di Borna (Appartamento Suh.34)
29 novernhre 1995 271l 011%
[Box Suh. 128)
Trascrizions
Fresso Datz Reg. pem Repg, part,
servatoriadel RRIL | 22 novernbre 1989 50148
oma 1 {Appartamento Suh.347
12 dicetnbre 1995 44558
{Box Sub. 128)
Registrazione
Fresso Data Reg. N® Vol N
Fiiat
Accettazions di ereditd
Rogamie Data Repertoric Racrolia N?
Nﬂ
Jaio Raoberto 08 novermnbire 1989 16064 &l118
archin di Boma (Appartamento Suh.34)
29 novernbre 1995 271ed g115
[Box Sub. 128)
Trascrizione
Presso rata Reg. pem Rep. part
servatoria del RR1L | 22 novembre 1989 580143
otma 1 {Appartamento Suh.34)
12 dicetnbre 1995 44558
{BoxSub. 128)
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol N*
Reglstro Immohbiliare di 18 dicernbre 1995 47682 1V
Roma {Box Sub.128)
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Procedura Esecrifiva n, 1562020 =*=

Per quanto sopra esposto per 'immobile oggetto di pignoramento:

sussiste  continuita  nelle trascrigioni per I vemtennio precedemte ally data di trascrizgione del
plgnovamento;

La gituazione della proprieth antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

La sitnazione della proprieta risulta attualmente invariata,

FORMALITA® PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Tertitorio — Conservatoria dei Registri Immobiliari

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

. I'esito delle wisure ipotecarie, che viene di seguito tiportato, risulta inoltre

allegato alla presente perizia sotto la lettera “C":

TRASCRIZIONI

Atto notarile pubblico — Atto tra vivi
Titolo: Atto di compravendita del 31 maggio 1999 rep. 109605 raccolta 6837
Rogante: Notaio Valeria Morghen di Roma
Trascritto a Roma 1 il 03 giugno 1999, reg. gen, 43573, reg. part, 26907
A favaore di;

Tnitd negozialen. 1

Immobile n, 1;

Cormune Hi0I - ROMA

Catasto  FABERICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Pawicella 80 Subalterno 34
consistenza 5 vanl, natura A3 — abitagione di tipo economico
Indivizzo Vig Girolamo Benzoni, 101, Scala A, Piano 7, Interno 22
Immoebile n, 2;

Comune HA0I - ROMA

Catasto  FABERICATI

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 128
consistengd 25 metri guadri, naturg C6 - Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse, Vig Givolamo Bengonl, 25,
paino Sl interno B

Atto giudiziario — Atto esecutivo e/o cautelare
Titolo: Verbale di pignoramento immeobili del 01 settembre 2011 rep, 20375
Pubblico Ufficiale: Tribunale Civile di Roma
Trascritto a Roma 111 18 oitobre 2011, reg. gen, 116616, reg. part. 74490

Pubblicazione ufficiale ad (88-8€8{&\o personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato D& WOLPON] FAUSTO Emesso Da ARUBAPEC S P.A NG CA S Senald 1902701 d52d3c1 8620907252 261527 el



Procedura Esecrfiva n. 1562020 -«

A favore di:

FEE

di separazione di beni.

Unitd negozialen. 1:

Immochbile n. 1:

Clopne HI0T - ROMA

Cataste  FABBRICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34

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

Atto giudiziario — Atto esecutivo e/o cautelare
Titolo: Verbale di pignotamento immobili del 01 settembre 2011 rep, 20375
Pubblico Uff le giudiziario: Corte d* Appello di Roma
Trascritto a Roma 1l 18 ottobre 2011, reg, gen, 116616, reg, part. 74490

di separazione di beni.

Units negozialen. 1

Immehbile n, 1;

Comune H301 - ROMA

Cataste FABERICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34

consistenga 5 vani, natura A3 — abitagione di tipo economico, Via Girolamo Bengoni, 101, Scala A, Plano 7,
Interno 22

ISCRIZIONT
Atto notarile pubblico — ipoteca volontaria
Titolo: Concessione a garanzia di mutuo fondiario del 31 maggio 1999, rep, 109606, raccolta 6898
Pubblico ufficiale; Notaic Valeria Morghen di Roma
Iseritta a Roma 11 03 giugno 1999, reg, gen, 43574, reg, part. 14612
A favore di: Banca Woolwich S.p.A., con sede inMilano,
E*.F. 10039940159, relativamente alla queta di 1/1 del diritto di proprieta.
diritto di propriets, in regime
di sepatazione di beni.
Unita negozialen. 1:
Immobile n. 1:
Comne Hi0T - ROMA
Cataste FABBRICATT
Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34
consistenza 5 vanl, natura A3 — abitazione di tipo economice, Via Girolamo Benzoni, 101, Scala A, Piano 7,
Interng 22
Immeobile n, 2
Comune Hi0! - ROMA
Cataste  FABERICATT
Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 128
consistenga 25 metvi quadrl, natuva C6 - Stalle, scudevie, vimesse, autorimesse, Via Girolamo Fengoni, 93,
paino S1 interno B
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Atto notarile pubblico —ipoteca volontaria
Titolo: Concessione a garanzia di mutuo fondiario del 26 maggio 2003, rep, 24237, raceolta 8320
Pubhlico ufficiale: Notaio Franco Formica di Roma
Iseritta a Roma 111 31 maggio 2005, reg. gen, 70055, reg, part, 21133

di separazione di beni.
Unita negozialen. 1
Immobile n. 1:
Copmune Ha0l - ROMA

Cataste  FABERICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 34

cousistenga 5 vani, natura A3 — abitazgions di tipo economico, Via Girolamo Bengont, 101, Scala A, Piano 7,
Interno 22

Immehbile n. 2:

Comune HS0F - ROMA

Catasto FABBRICATT

Sezione wrbana - Foglio 820 Particella 80 Subalterno 128

consistenza 25 metri guadri, natura C6 - Stalle, scuderie, vimesse, autorimesse, Via Girolamo Bengoni, 93,
paino 31, interno B

Altro Atto —ipoteca legale
Titolo: Ipoteca legale ai sensi dell’art. 77 del DLER., 602773 modificato dal . Lgs 46/ 9 e dal D], 183/01 del 05 giugno
2009, rep, 123062, race, 97
FPubblico ufficiale: Equitalia Gerit 8 p.A. di Roma
Iseritta a Roma 1161 15 giugno 2009, reg, gen., 77544, reg, part. 23375

A fawvare dic Banitalia Gearit Sn.A. con sede in Roma.

di separazione di beni.

Unitd negozialen. 1:

Immehbile n. 1:

Comune HI0I - ROMA

Cataste  FABBRRICATT

Sezione urbana - Foglio 820 Partivella 80 Subalterno 34

cousistenza 5 vani, natura A3 —agbitazione di tipo economico, Via Girolamo Bengont, 101, Scalg A, Piano 7,
Tnterno 22

L'esito delle ricerche risulta inoltre allegato alla presente perizia sotto la lettera “C*,
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Procedura Esecutiva n. 186/2020 =™ -

NORMATIVA URBANISTICA

Dagli accertamenti  effettuati con la consultazione telematica del PR.G del Comune di Roma
Capitale riportate sul sito, secondo le previsioni del Plano Regolatore Generale del Comune di Roma,
approvato con Delibera di Consiglic Comunale n. 18 del 12 febbraio 2008 e variato con Delibera del
Commissario Straordinario con i poteri dell’ Assemblea Capitolina n.48 del 7 glugno 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 fipbiogi.s& edilizia
definita ¢ ad alta densitg insediativa™.

l.. Sistemi e Regole — Cittd Consolidata — Tessuti di espansione novecentesca a tipologia edilizia definita e ad

alta densita abitativa,

- P __- A ST . et

--f"'-. \l"\'} [ =8

PRG 3% .17 — Citts Consolidata - (stralcio non in gcala)

2. Carta per la qualits - Nessuna prescrizione;
3. Via Rete ecologica - Nessuna prescrizione.
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Procedvura Esecitiven, 18672020 -+ )
REGOLARITA EDILIZIA

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

Successivamente per il cambio di destinazione d'uso, per "appartamento interno 22, “per avvenuta
trasformazione di soffitte nel sottotetto ad appartamento con una 5.4, di mg. 117,00" & stata presentata in data
10.10,1988, ai sensi dell’art. 40 della Legge n. 47/1985, presso il Commne di Roma — Ripartizione XV —
domanda di condono edilizio prot. n. 79102 con il successivo tilascio da parte della XV Ripattizione del
Comune di REoma, Concessione Bdilizia in sanatoria n. 42245 in data 07.09 1989,

Peril cambio di destinazione d'uso del locale box da locali magazzini, il Comune di Roma ha rilasciato
in data 27.02.1985 concessione edilizia n. 223/C.

In data 30.04.1992 con protocollo n, 30136 & stata presentata da™" , allora proprietario,
richiesta di Antorizzazione Bdilizia presso la XV Ripartizione del Commne di Roma per la “realizzazions di
agola nel gottotetto™ Autorizzazions rilasciata in data 27,11.19%3 con il n. 27374,

Nel caso specifico, perd, sié constatato che non & stata prodotta aleuna variazione catastale successiva
alla realizzazione di tale “asola” nel tetto; si @ richiesto al IX Dipartimento, ex XV Ripartizione, copia
completa tn data 24.01. 2023 prot. QI72023/0014400 ¢ sollecitata in data 27.02.2023  prot. QL2023/0037528,
senga potey avere alcun viscontro a tall vichisste, per cul, non potendo veperive Inigio e fine lavori pey tale
gutorizzazions, si doved verificare la legittimita oo gficqcia di tale titolo edilizio e, nel caso, procedeve
ad wna wne pratica ediligia (5.C.TA.) in sanatoria presso il Municipio competente con relativa pratica
al Genio Civile (OpenGenio) per la realizzazione di  intervento su  strutturg  esistente, con le
problematiche giuridiche devivanti da tale vichiesta in sanatoria; per un costo presunto tra sangiont, diritt
¢ prestazione professionale pavi ad € 15.000,00 ca.

Nello specifico, quindi, st dichiara la non conformitic edilizia dellunitia immobiliare.

Altresi, corre ["obbligo al sottoscritto Esperto Stimatore, ribadire ["esattezza della disamina in merito alla
regolarity, edilizia del cespite, in quanto non si & ritenuto opportuno procedere  agli accertamenti di verifica
sulle “presungioni di esistenza di documentazione”, ne asserendo che “Probabilmente gli yffici competent,
a causa della grande mole di lavoro, non hanno ancora provveduto ad effettuare le dovute modifiche de-quo®,
bensi sl ritiene indispensabile documentare, incontestabilmente, la  regolarits stesza degli atti acquisendo
efo consultando, se presente in atti, la specifica documentazione necessatia al fine della wverifica della
regolarity stessa. Fosse stato, quindi, possibile verificare tali atti sarebbe stato dichiatato la conformiti edilizia
dell’unitsd immobiliare, ma, cosi, purtroppo, non & stato, percié sié dichiarato, & ribadito con la presente, la
non conformitd urbanistica-catastale dell’unitd immobiliare in oggetto, provvedendo, contestualmente, ad

elencare e computare le pratiche da adempiere ed il loro relativo onere finanziario, al fine della
regolarizzazione del cespite in oggetto.

I titoli edilizi. come sopra citati, unitamente alla domanda di condono edilizio, vengono allegati con
la lettera “D*
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Ol 3L0 LLOS STATO ATTUALE

=1Ns

PE'GLL BN =TN'S

aE'loL by

oNmILNT FTALB00

INOZNZIE OWVYTIOHITO VIA

Sovrapposizione dells planimetria catastale & rilievo dello state attnale
(grafico non in scala)
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Procedvra Esecrfiva n. 1562020 -«

st :
: {
STATO ATTUALE

Sovrapposizione della planimetria catastale’s rilievo dello stato attuale
(grafico non in seala)

Nei grafici sopra evidenziati, si riscontrano difformity nell’appattamento e nessuna difformith nel Box,

pertanto I'appartamento risulta non conforme.
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Procedura Esecrifiva n. 1562020 ==

CERTIFICAZIONE ENERGETICA E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA'

Per tale unity & stato redatta e presentato presso gli Ufficl della Regione Lazio l'Attestato di
Prestazione Energetica in data 28.02.2023 registrata con protocollo n. 225459 con validita fino al
28.02.2033; con tale certificazione, che gi allega con l1a lettera “D™ =i attesta quanto segue:

- Fowag climatica “D”;
- Anno di costruzione 1960,
- Superficie utile viscaldata mg 101,45;

Volume lordo viscaldato me 302,87,
- Classe Energetica “G”
- Indice prestagione energetica non vinn, EPgl, nren 146,90 EWh/mZanno,
- Indice prestazions energetica rinnovabile EPglren 00.00 EWh/mZanno,
- Emissioni di CO2 27.55 Kg/m2anno

Dalla data del sopralluogo, 28.02.2023 ad oggi, tisultano mutate le condizioni intrinseche dellunity in

oggetto, per cui gl dovrd, previo nuovo sopralluogo € reperimento della documentazione inerente gli infissi,
la caldaia ed eventuali coinbentazioni efo isolamenti energeticl, procedete alla redazione del nuovo Attestato

di Prestazione Energetica

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

I[1 complessoedilizio & provvisto di regolare regolamento di condominio, che non si & ritemito di
allegare, mentre per appartamento risultano attribuiti i valor millesimali di proprietd pari mm. 4,82,
per illocale box mm. 2,76, come dichiarato dall’amministratore pro-tempore avv'

Nel contermpo gi & richiesto ed otterto dall’amministrazione condominiale ["estratto conto spettante

all"Ezectata, estratto conto al 31.03.2024 da eui si evince un debito pari ad € 15.740,73.

STIMAIFORMAZIONE LOTTI

Il sottoscritto, in considerazione delle caratteristiche tipologiche delle unitd immobilian ha ritenuto
opportuno procedere alla formazione di un lotto unico, cost costituite:
Bene n. 1- appartamento con ingresso da Via Gholamo, Benzoni, 101, sito al pilano ottave, scala A,
distinto con i n int 22 (vemtidue) composto da ingresso, due camere, di culuna con servigio g vistq,
disimpegno, cucing, bagho, vipostiglio e un terrazzo a livello; confinante, partendo da novd & proseguendo
in sento ovario, con Vig Girolame Benzoni, vano seala, cortile condominiale, locall sottotetta, salvo altr e
migliori confini;
Bene n. 2 - Local box auto sito of piano 51, distinto con la lettera B, con accesso da Via Givolamo Benzoni,
D5, confinante, partendo da nord e proseguendo in senso ovario, con altve unita tmmobiliarl per due

lati, Vig Girolamo Benzoni ed areq dijmanoves, salvo altri e migliori confini
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Procedvra Esecrfivan. 1562020 —+=

Il diritto di propriets sopra descritto & pervenuto all'Esecntata” ccon latto di
compravendita a rogito del notaro Valeria Morghen di Roma, stipulato in data 31 maggio 1999, rep, 1096035,
raccolta 6837, registrato a Roma —Agenzia delle Entrate di Roma 3 il 14061999, al n. 29277 serie 1V,
trascritto, con ulteriore formalith, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 111 03.03,1999,
al n. 43573 d'ordine e al n. 26907 di formalits, la Sig.re™" acquistd dal Sig.
wnn

Allatto del sopralluogo, tale complesso, prive del servizio di portineria, risulta composto da unico
cotpo di fabbrica ubicato tra Circonvallazione Ostiense e Via Girolamo Benzoni, avente, altresi, una
diramazione interna da cul 81 pud accedere ai locali box

A ridosszo del miovo ponte “Settimia Spizzichino”, sulla rete ferroviaria, la zona risulta munita di tutti
i servizi pubblicie privati di quartiere, commerciali, terziari e sanitarl, & servita sia da piit linee pubbliche
di trasporto  che dalla metro linea "B, con la fermata “Garbatella™,

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

L'edificio, nel complesso, alla data del 12.03.2024, risultava completato nella rstrutturazione dei
prospetti esterni e per le opere di rigualificazione energetica. nelle parti comuni.

La zona adiacente, Ostiense-Glarbatella, risulta urbanisticamente simile al quadrante in oggetto, con
edifici similari, sia come  caratteristiche tipologiche che di consistenza.

L'abitazione, come descritto nel capitolo "Deserigions”, & accessibile dal vano scala del plano ottavo
della geala “A™,

Limpianto di ascensote serve fino al piano settimo, per cul, per accedere nell appartamento gl dovranno
galire due rampe di scale a piedi,

Tale patticolare deriva dal fatto che, come ampiamente illustrato in precedenza, I'unith immobiliare, tipico
“loft™ abitativo, praviene dallatrasformazione delle preessistenti, originarie soffitte nell'uso residenziale
attuale; mantenendo, ovviamente, le caratteristiche tipologiche delle soffitte, come altezze nette ridotte
rigpetto alla normale agibilita, scarsa illuminazione ed anche, come citato, I'obbligo di zalire le scale a piedi,
seppare golo per tre rampe; a tal proposito si & constatato, ulteriormente, che "installazione di una pedana
elewatrice risulta, quanto meno, patticolarmente difficoltosa.

Allinterno  dell'apparntamento uso abitativo, si trova l'ingresso da cui si diramano gli altri ambienti,
sulla destra la camera da letto ed il bagno, sulla sinistra si trova la cucina, proseguendo i 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, Di lato il vano finestra del terrazzo, vi & un vano
avente altezza ridotta che, volutamente, non & stato considerato nella superficie, poiché non utilizzabile.

Pavimentazione in marmettoni, in parte con goprastante manto in listelli di legno, infissi in alluminio
anodizzato & setvizl con pavimento & rivestimento in ceramica,

Nell'unity immobiliare sono presenti radiatori in ghiga, ma "impianto termico, nel sopralluogo del

25.11.2022, & stato rilevato non funzionante
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Nella petizia di parte Ezecutata, il tecnico redattore dichiara che risulta installata nuova caldaia per cul
I’impianto termico risulta funzionante; anche se non personalmente riscontrato, il sottoscritte ritiene
veritiera tale affermazione..

St & vilevato che nel terrazzo a livello, di pertinenza ssclusiva, dell’unite immobiliare risullava posta
in opera una scaletta in fervo con pedate in legno, ora sostituita da una scala metallica, per U'accesso
alla porgione del  tervazzo condominiale al piano superiove {copertura) impropriamente gecupata ed
utilizzata come pertinenza dell’appartame nto intevino 22,

All'uopo Udmministragione condominiale ha presentato  espostl presso le Pubbliche Autorita,
segnatando sig interventl edilizi abusivi che occupazione di spazi condonuniall; per cul, tale scaletta
dovra essere eliminata, per far st che nom visia uso improprio ed illegittimo, cost come riscontrate,

del plano superiove avente esclusivo uso ¢ finalita condominiall,

o cespite, nella fase originaria di sopralluoge, risultavain une stato mediocre nelle condizioni
d'uso e manutengione, ma da gquanto emerso nell’elaborato depositato dalla pavte Esecutata, nell’ultimo
anko sl & proceduto ad una ristratturazione, di cul non & possibile, perd, avere contezza in guanto Hon
documentabile pevsonalmente dal sottoscritto,

Il locale box rilevato & ubicato subito dopo "ingresso carrabile ed ha un comodo parcamento per due
auto di media cilindrata, per cui risulta molto appetibile per simili caratteristiche & per le peculiarity
della zona, Altresi, sl & rilevato che il locale box, cost come per le altre unitd, non & direttamente collegato
con il vano scala “A”, per cul, parcheggiato I"auto, si dovrd percorere a piedi un tratto della Via Benzoni.

Gli immobili oggetto della presente perizia risultano identificati presso 1'Agenzia delle Entrate —
Catasto Fabbricati della Provincia di Roma, in ditta ©***

“conl seguentl identificativi & datl censuarl, come appresso:
Foglio 820, particella 80, subalterno 34, Via Givolamo Bewngont, 101, piano 7, Interno 22, Scala A, zona
censuaria 3, categ, A3 —Abitazione di tipo economico, ¢l 1, consistenza vani 5, supesf. catastale 101 myg
Rendita Cqtastale €710, 13 (appartamento).
Foglio 820, particella 80, subalterno 128, Via Girolamo Bengoni, 95, piano 51, Interno B, zona
censuaria 3, cat. O/ — (autorimessa, box, posti auto), ¢l.l, consistenza vani 25 my, superf. catastale 30 my,
Rendita Catastale €204,00 (locale box).

Le unitsy immobiliari wengono posti in  vendita per la quota complessiva di 1/1 del diritto di
proprietd; in merito al diritte di proprietd in capo allasigra™ . cosl come
dall'atto di acquisto di cul infra.

Gli Standard Burcpel di  Valutazione (EVS — Buropean Valuation Standards) attribuiscono al

B

walote di mercato la seguente definizione: “... L'importo stimato al guale UVimmobile verpebbe venduto
alla data della valutagione in un’operagione svolta tra wn vendilore e un gcquivente consengientl,
alle wormali condizioni di meveato dopo un’adeguata promogione commerciale, nell’ambito della guale le

”»

partl hanno agito con cognizione di causd, con prudenza e senza aleune costrizione ...". All'interno della
definizione sono contenuti dei tiferimenti al principio dell’ordinariet. Il venditore e ’acquirente devono

esgere soggetti non condizionati, che hanno agito con eguale capacith e con interessi contrapposti; inoltre
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il prezzo deve formarsi sul mercato dopo un’adeguata attivitd di matketing, cost come avviene in condizioni
ordinarie.

Nel cago in oggetto, per addivenire 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 ¢ agenzie immobiliari presenti nella zona, ha messo in evidenza un mercato, relativamente alle
unitd immobiliari a destinazione residenziale, scarsamente vivace, stante anche la perdurante nota crisi
post pandemica, le incertezze derivanti dalle problematiche politiche internazionali attuali nonché dal
dal tassi di interesse ancora altl che non favoriscono cemamente il mercato, con limitate transazion
avvenute nel breve periodo ed immobili presenti sul mercato e proposti in vendita da diverso tempo, ad
ogni buon conto il sottogeritto ha ritenmto di individuare unitd immeobiliari di analoga consistenza, nella
zona adiacente, in vendita presso siti specializzati, al fine di ottenere pit  tiscontri oggettivi possibili,

tenendo presente, altresi, una recente vendita in zona adiacente,

Fascia/Zona: Semicentrale/GARBATELLA (Largo delle Sette Chiese)
Codice zona: C10 Microzona catastale: 52

Tipologia prevalente: Abitazioni efvill

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori
Tipologi Stato €mq) Superficie Locazione Superficie
potogla conservativo 2 (L/N] £/max mese) {L/N)
Min Max Min| Max
Abitazioni civili Normak 2650 3700 L 9.5 13,8 L
Abitazioni di
Tipo Economico Normak 2300 | 3300 [ 8.5 12,5 L
Box Normak 1700 2400 L %5 10,5 L
Fosti auto coperti Normak 1300 1800 L 6,3 8.8 i)
FPosti autn scopertd Normak 750 1050 L 3.5 5 L

Come primo riferimento 21 & ritenuto di considerare i valori dell'Cgservatorio del Mercato Immobiliare
per ceapiti relativi alla zona di competenza.

Dall'analisi delle unitd immeobiliari in vendita di consistenza similare, in zona, estrapolati dai siti
immobiliari, g1 & constatato, come il valore minimo, per abitazioni di tipo scanomico, 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 oggettiva, per i prezzi ricorrenti in zona, ma considerato
la caratteristica e tipologia del cespite in esame, non &l & potuto avere oggettivi riscontri parametric
valutativi specifici, per cui si& ritenuto di considerare, inizialmente, il valore per immobili; aventi
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superfici analoghe, apportando, altresi le opportune riduzioni per le caratteristiche tipiche del “loft”, come
nel casoin esame. Verificato che in zona il prezzo richiesto oscilla tra € 2.200,00-3.400,00/mq commerciale
e, operando, successivamente detrazioni derivanti dalla specifico stato dell’unita, leggasi altezze ridotte,
rampe di scale da fare etc,

Sempre nella perizia di parte Esecutata, in atti, & stata proposta un valutazione, a dir poco “sccessiva”™,
dopo watie atgomentazioni, di eui non si entra nel metito, il petito dichiara che il valore del bene ad uso
abitativo  “....allocato all'ottave piano della Via Benzoni, 101, int. 22 & pari ad €795.600,00.....7  Rizulta
evidente la non sostenibilita di tale valutazione, per cul il sottoscritto non ritiene di commentare oltre quanto
Sopra.

Rientrando nel tema specifico della valutazione, considerando, quindi, quanto rportato in epigrafe,
nonché guanto  desunto  sia dalla  consultazione del walord OMJI che dal prezzo di vendita per
unitd di consistenza similare, in zone adiacenti, & ritiene equo detrarte dal prezzo medio di zona, una
percentuale parl al 25% per le caratteristiche riscontrate  nell’unitd immobiliare, originata, & bene ticordare,
dalla trasformazione di preesistenti soffitte in ambientiuso abitabile per cul dal prezzo medio di
€ 3.10000/mgfcommerciale, cul & otterrd un valore unitario pari ad € 310000 - 25% ca. =
€ 2.325,00/mg/commerciale.

Anche detto valore, come quelli individuati, negli annunci di vendita, & prossimo aivalor indicati
dall’Osservatorio  del Mercato Immobiliare, confermando, quindi, "attendibilita del valore individuato
per 'immobile in argomento. Il fatto, poi, che i wvalorl siano compresi efo coincidenti con quanto
egpresso dall*Osservatorio  del Mercato Immobiliare deve ascriversi al fatto che la tipologia prevalente
nella zona & gquella dell'appartamento ditaglio simile, pertanto le unitd immobiliari in edifici multipiano
multipiano hanno valutazioni che si attestano a quanto rilevato,

Pertanto all’abitazione in oggetto, in considerazione delle migliorie apportate pud attribuirai un valore pari
ad € 2.325,00% mq 123,66 = € 287.509.50
valore che si arrotonda ad €287.500,00 (diconsi enro duecentoottantasetteciqnuecentomila/00),

Per il locale box, per cul non sono state rigcontrate particolari negativits, anzila carenza dei parcheggi in
zona aumenta il valore specifico di tali spazi chiusi uso parcheggio, & ritiene di valutare il cespite € 1.800/mg, pet
cui siootterrd un wvalore € 1.800x mg 26,14 =€ 47.052,00 che siarrotonda ad € 47.000,00 (diconsl  euro
quarantasettemila/00),

Dietti valori sono relativi a condizioni di ordinarietd; & pertanto necessario operate le o pportune aggiunte
elo detrazioni per il caso specifico, Dette correzioni, in ottemperanza a quanto previsto dall’art, 568 cp.c.,

cogl come modificato dalla Legge n. 132/2015, sono di seguito esposte.
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RIADHZLZIONE PER L’ASSENZA DI~GARANZIA PER VIZI

In sede di sopralluogo non si & potuto riscontrare visivamente, adeguatamente, nell appatamento vizi
per cul g & ritenuto di considerare una riduzione derivante da cid pari al 5% del valore unitario dell™unita
immobiliare nso abitativo, ovvero 287,500,000 x 5% = € 14.350,00

A cid sl dovrd aggiungere un onere pari ad € 5.000,00 per la demolizione della scala con le opere
propedeatiche al ripristino dello stato originario della porzione occupata senza titolo legittimo.,

Non sono state riscontrate evidenti lesioni delle strutture efo danni sia all'edificio, oggetto peraltro in
corgo di ristratturazione delle parti comuni, nella sua interezza, che allunitd stessa, meglio descritto nel

capitolo “Stato Congervativa”, |

ONERI PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

Come accennato nel paragrafo “Regolarits edilizia”™ l'unita immobiliare non & stata riscontrata
conforme ai titoli edilizi sopra citati, per cui si dovrd operare una detrazione parl ad € 15.000,00 ca. al fine

di sanare le incongruenze descritte nel paragrafo stesso della "Regolarita Edilizia™,

STATO D'USO E MANUTENZIONE

Considerando lo stato d’use & mamitenzione dell’appartamento oggetto, come dichiarato di recente

rigtrutturazione non 8 ritlene opportuno apportare detrazioni.

STATO DI P OBASEESO

L'anitd immobiliare, oggetto della presente esecuzione, risulta in possesszo dell'Esecutato, per cui non

sl dovr considerare alcuna detrazione in merito,

VINCOLI ED ONERIT GIURIDICI NON ELIMINABIIL:I

A geguito degli esiti delle visure effettuate sul conto dell’Bsecutato, non essendo risultati vincoli efo
oneti giuridici non eliminabili, non sl titiene opportunc operare aggiunte efo detrazioni al valote

individuato in precedenza,

SPESE CONDOMINIALIL INSOLUTE

Con posta elettronica del 07 marzo 2023, previa precedente formale richiesta per posta elettronica
del 06 marzo 2023, & stata trasmessa dall'amministratore pro-tempore,™ " . il
rendiconto dello stato di insolvenza della Esecutata, nonché le quote millesimali di pertinenza delle unita

immobiliari in oggetto,
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Alla data dell’08 marzo 2023 1'Esecutata risultava non in regola con i pagamenti perla
gestione fino alla data odierna 10.03.2023, come da estratto conto  inviato dall’amministratore
pro-tempore stesso, quantificabili in€ 15,740,73,

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

CONCLUSIONI

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

foglic 820, particella 80, subalterno 34, pud essere cosi quantificato:

Valore di mercato individuato (€ 287.500,00 + € 47.000,00) £ 334 500,00
Riduzione per I"assenza di garanzia pervizi (€ 14.350,004€ 5,000,007 €  19.350,00
Oneti per la regolarizzazione urbanistica £ 15.000,00
Stato d'uso e manntenzione £ 0,00
Stato di possesso £ 0,00
¥Yincoli e oneri giaridici non eliminabili € 0,00
Spese condominiali insolute £ 1574073
Valore di mercato £ 284,409,277

che & arrotonda ad € 284,000,00 {diconsi Euro duecentoottantaquattromila/00)

LIMITI DELLINCARICO

Al fini dello svolgimento del presente incarico, non sono stati eseguiti accertamenti né sulle strutture, se
non quelli desumibili a vista al momento dei sopralluoghi effettuati, né sulla conformita delle dotazioni
impiantistiche dell*abitazione. Le werifiche circa la legittimith della preesistenza hanno rignardato sia lunita
immobiliare che 'intero edificio, ivi compresa la posizione dell’edificio sul lotto di terreno,

Asgszolto il proptio mandato, il sottoscritto Espetto ex art. 568 cp.c. deposita la relazione di stima
presso gquesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 8V, e restaa

disposizione per eventuali chiarimenti.

Roma, 07 aprile 2024

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

Geom. Fausto Volponi

Pubblicazione ufficiale ad (€6¢38(¥vo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: YOLPOM FAUSTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 1902701d52d3c1862990 725 261 32 Teb



Procedvra Esecrfivan. 1562020 —+=

ELENCO DEGLI ALLEGAI]

Copia Atto a rogito del notaro Valeria Morghen di Roma del 31.05.19991 rep, 109605, racc, 6297,
B, Visurecatastali, estratti di mappa e planimetrie delle unitd immobiliari;

T

. Esito degli accertamenti presse la Conservatoria dei RE.IL di Roma 1 sul conto della sigra™
D.  Copiatitoli edilizi, domanda di condono ed estratto agibilith sstratto archivio comunali;
E.  Attestato di prestazione energetica.

Estratto conto condominiale |

N.E.: gli allegati A, B, C, D ed E sono stati gia allegati al precedente elaborato peritale.
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RIEPILOGO BASE D'ASTA

DESCRIZIONE BENI

Il lotto & formato dai seguenti beni:

Bene n. 1 — Appartamento uso abitative ublicate a Roma (RM), Via Girolamo Benzoni, 101, Scata A, piano
settimp, interno 22, articolato su unico livello ¢ composto da ingresso, due camere, disimpegno, cucing, bagho,
ripostiglio & un terraggo a livells,

Bene n. 2 — Box auto ubicate ¢ Roma (RM) Via Girolameo Benzoni, 23, plano S, interno B, anticolato su

unico lvello,

CONFINI

Gli immobili oggetto della presente Procedura Bsecutiva, confinane, partendo da novd e proseguendo in
fenso orario, rispeftivamente:
-1’appartamento, distinto coninternc “227, con Via Girolamo Bengonl, vano scala, cortile condominiale,

locali sottotetto, salvo altri e migliori confing
- i1 box auto, distinto con la lettera “B”, con altre unitd immobiliari per due lati, via Girolanwo Bengoni,

areq di manovra, salvo altri ¢ migliori confini,

STATO D’USO E MANUTENZIONE

Considerando lo stato dugo & manutenzions dell’appartamento oggetto, come dichiarato di recente

ristrutturazione non i ritiene opportuno appottare detrazioni

CLONSISTENZA

[¥e stinazione Superficie Saperficie Coetficiente Superficie Altezza Fiano
Nettn Lorda Coovenzivnale
Apparamento 101,48 mg 119,84 mg 1,00 11984 mg 270h i
Terrazzo 9,56 mg ==== 0,40 3,82 mg 7
Box 2614 mg ==== 0,50 1307 mg g1
Totale superficie convenzionale: Ca. 13673 my
Incidenza condominials 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: Ca. 136,73 my

Pubblicazione ufficiale ad (€6e68u¥ivo personale - & vietata ogni

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

Firmato Da: YOLPOM FAUSTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 1902701d52d3c1862990 725 261 32 Teb

-



Procedvra Esecrfivan. 1562020 —+=

DATI CATASTALI

Appartamento

Foglio 820, particella 80, subdalierno 34, Via Girolamo Bengoni, 101, Scala A, pilano 7, Interna 22, zona
censuaria 3 categ, A3 — Appartamento di tipo economico, cl. I, consistenza vani 5, Superf. Catastale mg
101 Rendita Catastale €710.13,

Box

Foglio 820, particelle 80, subalterne 128, Via Girolamo Bengoni, 93, piano 51, Interno B, zona censuasia
3 categ, C/&  — (locall garage, box quto ete.) cl. 7, consistenga 25 mg, Superf. Catastale 30 mg, Rendita
Catastale £ 204,00,

YALORE BENI

Valore di METCALO i i e e B 284,000,000

(diconsi euro duecentoottantaquattromila/00)
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