TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EEIL

Perizia dell'Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. Dott. Ing. Filippo Cascone, nell'Esecuzione Immobiliare
453/2015del RGE.L

promossa da

Contro

L - , L , 1027
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

i
'i:];:@ Firmato Da: CASCOMNE FILIPPO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 4966276 33ac395ded0140d 35468 3155



SOMMARIO

| gl = T o o ST <
S i o P N T (/. Why Wy B SR b il
B e a1 5 P T N VD oo S & IO e S Loy ] IOF W] | o, 8 1 QG

Bene n. 1 - Appartamento ubicato a Roma {RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A -
T 3 - N

Bene n. 2 - appartamento ubicato a Roma {RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51.....
Bene n. 3 - Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: s1.....
T
B o e o I e e e e
e L o T L B 3 I
T T RN e oo o 8 0 B b A A 4 A S S S B
T = =T O
Ca et e St e oS T W P B b Pl s i i s e e om s s s s i i A
YR SHATE (BN L i gk OO R S ORI e
) 7= N
T T T O b B B T o i il s
DO ING 8 ot o bt T 3 T o Dt i T T e T o T et U S o R
1= -

R e = M I = T =i R ¥ B 0 R ¥ S B

[
=

T e e e e B s M e O S it

=
=

o L Y ) W, W I B
| DLE= i O K== RNV ot o O N oo N o O 4 WA=t - PR

=
=2

Caratteristiche CoOSTrUtIVe PrevalEITi . e e s et st s e et e st

[
(-

0 NI 55 B B S M o

=
i}

B B I Mot om0 i o 5 e GRS nm SRS oo SEREE e e D £ e G20 e S e LD im0 e w5 e S 0 S en S R e

[
B

FOrTNALTA PO UL ZIEVO et et et cers e e stss e s s e s s e £ £ £
LR D s s mtisas s ittt s R S i i
R T e ittt e e i e et S B

L
SN S

703415 0 T

’_'l
L

NS S B sy e e e S s e e O e

H
oS

L e g e ey A T O T I B T

[
Ln

Caratteristiche costruttive Prevalenti.... o wu s s i dungein St A B S0, e oraiimnss

=
=gl

SEAD (] GOCUPIEZIONE «ooereoeseeeeeeeeaee e ers e oes e s st s s £ 5 4L 5 £ 4 4 4 4 £k e £ 0

[
=g}

D N T B Tt S S

[
=g}

O B R B T EIIOTL . v i e i s st oo e 4 o w9 o550 e G s S

=
mn]

L ggat=Ruh e N T ha Lyt o= SR

[
un]

Eobo oWt ol Iihia G- o e snsns sl s s it e e e i G

[
=

SIS A2 TR ML T L. ittt it et i o i i B i e S i i e

L - , L , 2027
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

=
{1:@: Firmato Da: CASCOME FILIPPO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 4966276 33ac395ded014cd 954638 3155



s O
Bbrrriel F B O erd oy 8 i N s s L 0 s 0 e R e 88
LN, Z ... oo ciiensiien ot e e e 585 5w i e e 5 o 545 o R 5 g UM . 55 2535 15
SHMA / FOTMAZIONE LOTI0 N. 3ot crese e eess et st et 88 £t £ 6 £ 485 e
Lotbo N, Fu i idiniiadanndiiiii e L AL AL LA T O L= LT
Schema riassuntive per la pubblicitd Esecuzione Immobiliare 453 /2015 del RG.E.L e
LTI s e s g oo i 5 5 S e S5m0 S 0O 00 £ SR S
Lothao N. Zoocaiiinaninalnnmiuiainiiinibaindinliimlaini i il il bnii s du
Do I B v i i 0 0 R 0w e o 0 o B e B R L e

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

20
22
22
23
23
27
27
27
27

327

Firmato Da: CASCOMNE FILIPPO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 4966276 33ac395ded014cd 954638 3155



INCARICO

In data 09/03 /2016, il sottoscritte Dott. Ing. Filippo Cascone, con studio in Via Lating, 67 /G - 00179 -
Roma [(RM), e-mail filippocascone@virgilioit, PEC filippocascone@pec.ordingroma.t, Tel.
06.7824143, Fax 06.7824143, veniva nominato Esperto Stimatore ex art. 568 e.p.c., accettava l'incarico
e prestava giuramento di rito avanti al G.E. Dott. Romole Ciufolini presso il Tribunale di Roma.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sonoe i seguenti immobili:
* Benen.1- Appartamento ubicate a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 30- 30/A - piano: T
s Benen. 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51

* Benen. 3 - Appartamento ubicato a Roma [RM] - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: 51

DESCRIZIONE

BENE N. 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA MATTIA
BATTISTINI CIVICO 30 - 30 /A - PIANO: T

L'appartamento & composto da ingresse, servizio igienico, numero due camere, ripostiglio, soggiorno
con angolo cottura e area esterna di pertinenza.

Il manufatto si trova nel territorio del Comune di Roma, Quartiere VI “Primavalle” sito nell'area
ovest - nord ovest della cittd, all'interno del Grande Raccordo Anulare, tra Via di Boceea a sud e Via
Trionfale a nord, ed & ricompreso all'interne del territorio dei Municipi 13 e 14 (gia Municipio XVIII e
XIX); confina a nord con il Suburbio XI “Della Vittoria”, ad est con il Quartiere XIV “Trionfale” ed al
Quartiere XIIT “Aurelio”, a sud con il Suburbio IX “Aurelio” e ad ovest con il Suburbio X “Trionfale”.

La zona di appartenenza, in linea generale, pud definirsi ben servita con presenza di servizi pubblici e
privati e con cellegamenti mediante mezzi pubblici; & raggiungibile dalla stazione della metropoelitana
Linea A “Battistini” e dalla stazione ferroviaria FL3 “Monte Mario”.

BENE N. 2 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA (RM) - VIA MATTIA
BATTISTINI CIVICO 30 - PIANO: §1

L'appartamento é composto da cucina, servizio igienico, soggiorno/camera, ripostiglio e area esterna
di pertinenza.

Il manufatto si trova nel territorio del Comune di Roma, Quartiere 3XVII “Primavalle” sito nell'area
ovest - nord ovest della cittd, all'interno del Grande Raccordo Anulare, tra Via di Boceea a sud e Via
Trionfale a nord, ed & ricomprese all'interne del territorio dei Municipi 13 e 14 (gid Municipio XVIII e
XIX); confina a nord con il Suburbio XI “Della Vittoria”, ad est con il Quartiere XIV “Trionfale” ed al
Quartiere XIII “Aurelio”, a sud con il Suburbio IX “Aurelio” e ad ovest con il Suburbie X “Trionfale”.

La zona di appartenenza, in linea generale, pud definirsi ben servita con presenza di servizi pubblici e
privati e con collegamenti mediante mezzi pubblici; & raggiungibile dalla stazione della metropolitana
Linea A “Battistini” e dalla stazione ferroviaria FL3 “Monte Mario”.
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BENE N. 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ROMA ([RM) - VIA MATTIA
BATTISTINI CIVICO 24 - PIANO: §1

L'appartamento & composto da soggiornoe, numere due servizi igienici, numero due camere, nurero
due angoli cottura e area esterna di pertinenza.

Il manufatto si trova nel territorio del Comune di Roma, Quartiere 3XVII “Primavalle” sito nell'area
ovest - nord ovest della cittd, all'interno del Grande Raccordo Anulare, tra Via di Boceea a sud e Via
Trionfale a nord, ed & ricompreso all'interno del territorio dei Municipi 13 e 14 (gia Municipio XVIII e
XIX); confina a nord con il Suburbio XI “Della Vittoria”, ad est con il Quartiere XIV “Trionfale” ed al
Quartiere XIII “Aurelio”, a sud con 1l Suburbio IX “Aurelio” e ad ovest con il Suburbio X *Trionfale”.

La zona di appartenenza, in linea generale, pud definirsi ben servita con presenza di servizi pubblici e
privati e con collegamenti mediante mezzi pubblici; & raggiungibile dalla stazione della metropoelitana
Linea A “Battistini” e dalla stazione ferroviaria FL3 “Monte Mario”.

In considerazione delle caratteristiche tutte dei beni del compendio & possibile considerare i seguent
lotti.

LOTTON. 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Benen. 1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione risulta di proprieta di:

(Proprieta per 1/1)

CONFINI

* Benen. 1- Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

I confini sone: particella 1374, particella 889 e particella 1152, salvo altri.

CONSISTENZA

L'immobile, sulla scorta dello stato dei luoghi come all'attualitd riscontrabile in base al rilievo
eseguibile in sede di accesso, sviluppa una superficie commerciale rageuagliata pari a circa, in cifra
tonda, 69 mq.

La superficie commerciale di 69 mg, in cifra tonds, & stata cost calcolata:
- appartamento (coefficiente paria 1) = 56 mq

- area esterna di pertinenza [coefficiente pari a 0,30) = 13 mq
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DATI CATASTALI

* Benen.1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

Indirizzo - Via Mattia Battistini n. 30 n. 30/A - piano: T

Catasto fabbric ati (CF)

Dati ide ntificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Piano | Graffato
Cens. catastale
358 1153 502 5 Af2 3 4,5 vani Totale: 78 mq £976,10 T
Totale ezcluse
aree scoperte;
74 rog

Catastalmente intestato a;

_ [CEEED

Corrispondenza catastafe

I dati riportati nell'atte di pignoramento individuano l'immobile e sone quelli risultanti all'attualitd
dalla documentazione e dallo stato dei luoghi.

L'immobile, come in precedenza descritto, risulta censito presso ['Agenzia del Territorio della
Provincia di Roma, NCEU ed in “atti" (archivio informatico) presso il detto ufficio & disponibile
planimetria catastale presentata in data 10/04 /2007 (allegata).

Lo scrivente ha preparato planimetria rappresentativa dei luoghi sulla scorta del rilieve eseguibile in
sede di sopralluogo, allegata alla presente perizia; i costi di aggiornamento del censimento catastale,
anche con riferimento a quanto descritte al capitolo “Regolaritd edilizia”, sono stati considerati
nell'ambito di stima dell'immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

s Benen. 1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

L'edificio di riferimente, la cui prima erezione risulta dichiarata risalire agli inizi degli anni '50, ha
rivestimento esterno ad intonace tinteggiato, consta di un livello in elevazione oltre ad un livello
seminterrato, & dotato di coperture a falde inclinate con manto a tegole di laterizio. Lingresso é
possibile dal civico numere 30/A di Via Mattia Battistini ed avviene attraversando un piceolo viale
comurne.

Le caratteristiche intrinseche fondamentall dell'unitd immobiliare, all'atualitd riscontrabill e secondo
le informazioni assumibili in sede di accesso, sono cosi di seguito in sintesi riassumibili:

- portoncine d'ingresso — di tipe semplice con serratura e grata di sicurezza;
- pavimentazione — piastrelle ceramiche con zoccoline battiscopa dello stesso materiale ove presente;

- rivestimento ingresso, soggiorno/angelo cottura - pannellature di legno verniciato ovvero intonaco
tintegeriato;

- rivestimento canere — intonace tintegeiato;
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- soffitto - intonaco tinteggiato;
- dotazione soggiorne: caminetto;
- serrament interni - legno ovvero legno;

- serramenti esterni - metallo verniciato ovvero legno a vetri, grate di sicurezza ove present, scuri in
metallo verniciato ove presenti;

- pavimentazione servizio igienico - piastrelle ceramiche;

- rivestimento servizio igienico - piastrelle ceramiche ovvero intonaco tintegeiato;
- soffitto servizio igienico —intonacoe tinteggiato;

- dotazioni servizio igienico - lavabo, vaso, bidet e doccia;

- pavimentazione area esterna - piastrelle ceramiche ovveroe calcestruzzo.

La dotazione impiantistica/tecnologica, all'attualitd riscontrabile e seconde le informazioni assumibili
in sede di accesso, & in sintesi cosi riassumibile:

- impiantoe di riscaldamento - autonomoe;

- impianto di condizionamento - autonomaoe;

- impiante elettrico - dotate di apparecchiature di comando e protezione;
- impianto idrico - allacciato alla rete idrica.

In ordine allo stato di conservazione, manutenzione e degli intervent da eseguire esso immobile si pud
definire “da ristrutturare”.

Si precisa come nell'ambito degli accertamenti tecnici per il procedimento in parola non siano previste
specifiche indagini statico-strutturali; inoltre, si precisa come nell'ambite degli accertamenti tecnici
per il procedimente in parola non siane previste indagini mirate alla verifica della sussistenza di
element costruttivi contenenti fibre di amianto.

STATO DI OCCUPAZIONE

Sulla scorta delle informazioni assunte in corse del sopralluoge per accesso, l'immohile, alla data di
esso sopralluogo, risulta essere nella disponibilitd dell'esecutato e non risulta essere concesse in
locazione.

PROVENIENZA

s« Benen. 1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

Come desumibile dalla documentazione in atti (Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco
Mancuso, Notaio in Lecce) ed in base alle risultanze delle visure dei Registri Immobiliari, sulla scorta
delle indagini eseguibili dal sottoscritto, risulta quantoe segue:
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Trascriziom

Atto travivi - compravendita

Traseritto a Roma 11l 11/03/198%

Reg. gen. 24195 - Reg. part. 13699

Quota: 1/1 peril diritto di proprieta

A favore di

- _[mniugatu in regime di separazione dei beni)

Contro

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

s Benen. 1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

Elenco delle iscrizioni pregiudizievoli gravanti sull'immobile al ventennio, come desumibile dalla
documentazione in atti (Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco Mancusoe, Notaie in Lecce) ed
in base alle risultanze delle visure dei Registri Immobiliari, sulla scorta delle indagini eseguibili dal
sottoscritto:

Iscrizioni

Atto notarile pubblico - ipoteca volantaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario

Iscritto a Roma 11113/09/2007

Reg gen. 164777 - Reg. part. 41291

Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

Importe: Eure 700.000,00

A favore di

- BANCA POPOLARE DI NOVARA SPA (NOVARA)

Contro

Si precisa che in detta nota Reg gen. 164777 Reg Part. 41291 nella "Sezione B - Immobili” in
riferimento all'immobile n. 2 di cul al Foglio 358, Particella 1153, Subalternc 502, A2-
abitazione di tipo civile, consistenza 4,5 vani, all'indirizze Via Mattia Battistini si fa riferimento
al civico 24 anziché al civico 30-30/A.

Inoltre, nella stessa summenzionata nota di iscrizione, nella sezione “Elenco annotazioni,
comunicazioni, rettifiche e formalitd successive” compare la seguente:

ANNOTAZIONE presentata il 22/10/2012

Reg. part. 13638 - Reg. gen. 1034732

Tipo atto: RESTRIZIONE DI BENI

Atto giudiziario - ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
Iscritto a Roma 111 03/08/2012

Reg. gen. 84222 - Reg. part. 11680

Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

[mportoe: Eure 19.000,00

A favore di

- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA SOC. COOP. R.L. [ROMA)
Contro
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s Attogiudiziario - ipoteca gindiziale derivante da decreto ingiuntivo
[scritto a Roma 111 20/09/2013
Reg. gen. 90353 - Reg. part. 12649
Quota: 1/1 per il diritto di proprieta
Imperto: Euro 2.600,00
A favore di

Contro

s Attogiudiziario - ipoteca gindiziale derivante da decreto ingiuntivo
Iscritto a Roma 11125/09/2013
Reg. gen. 91256 - Reg. part. 12846
Quota: 1/1 per il diritto di proprieta
Importo: Euro 130.000,00
A favore di

Contro

Elence delle trascrizioni pregiudizieveli gravanti sull'immebile al ventennio, come desumibile dalla
documentazione in atti (Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco Mancusoe, Notaio in Lecce) ed
in base alle risultanze delle visure dei Registri Immaobiliari, sulla scorta delle indagini eseguibili dal
sottoscritto:

Trascriziom

s Attogiudiziariodel 27/03 /2015 - esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento
immaobili
Trascritto a Roma 11l 12/05/2015
Reg. gen. 46445 - Reg. part. 34352
Quota: 1/1 per il diritto di proprieta
A favore di

- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA SOC. COOP. R.L. ([ROMA)
Contro

LOTTO N. 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Benen. 2 - Appartamento ubicate a Roma (RM] - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51

TITOLARITA

L'immobile ogeretto dell'esecuzione risulta di proprieta di:

- (Proprietd per 1/1)
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CONFINI

* Benen. 2 - Immohile ubicato a Roma (RM] - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: §1

I confini sone: la particella 1374, la particella 889, la particella 1325, salvo altri.

CONSISTENZA

L'immobile, sulla scorta dello stato dei luoghi come all'attualitd riscontrabile in bhase al rilievo
eseguibile in sede di accesso, sviluppa una superficie commerciale rageuagliata pari a cirea, in cifra
tonda, 38 mq.

La superficie commerciale di 38 my, in cifra tonda, & stata cost calcolata:

- appartamente (coefficiente pari a 1) = 36,5 mq

- area esterna di pertinenza (coefficiente pari 2 0,30] = 1,5 mq

DATI CATASTALI

* Benen. 2 - Immohile ubicato a Roma (RM] - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51

Indirizzo - Via Mattia Battistini r. 30 - piano: 51

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di class amento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Piano | Graffato
Cens. catastale
358 1153 503 5 A2 3 4 wrani Totale: 63 mq € 867,65 i1

Totale ezcluse
aree zcoperte;

60 mg

Catastalmente intestato a:

o)

Corrispondenza cotastale

I dati riportati nell'atto di pignoramento individuane l'immobile e sone quelli risultanti all'attualitd
dalla documentazione e dalle stato dei luoghi.

L'immobile, come in precedenza descritto, risulta censite presso 'Agenzia del Territorio della
Provinecia di Roma, NCEU ed in “atti” (archivie informatico) presso il detto ufficio e disponibile

planimetria catastale presentata in data 10/04/2007 (allegata).

Lo scrivente ha preparato planimetria rappresentativa dei luoghi sulla scorta del rilieve eseguibile
in sede di sopralluogo, allegata alla presente perizia; i costi di aggiornamento del censimento
catastale, anche con riferimento a quante descritto al capitolo “Regolaritd edilizia”, sono stati
considerati nell'ambito di stima dell'immobile.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

* Benen. 2 - Appartamento ubicate a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: §1

L'edificio di riferimento, la cui prima erezione risulta dichiarata risalire agli inizi degli anni '50, ha
rivestimento esterno ad intenace tintegeiato, consta di un livello in elevazione oltre ad un livello
seminterrato, & dotato di coperture a falde inclinate con manto a tegole di laterizio. L'ingresso é
possibile dal civico numero 30/A di Via Mattia Battistini ed avviene attraversande un piccolo viale
comurne.

Le caratteristiche intrinseche fondamentali dell'unitd immobiliare, all'atmalitd riscontrabili e secondo
le informazioni assumibili in sede di accesso, sonoe cosi di seguito in sintesi riassumibili:

- portoneine d'ingressoe — di metallo a vetri con grata di sicurezza;

- pavimentazione — piastrelle ceramiche con zoccolino battiscopa dello stesso materiale ove presente;
- rivestimento - intonaco tinteggiato;

- soffitto - intonaco tinteggato;

- serrament esterni - metallo verniciato e vetri, grate di sicurezza;

- pavimentazione servizio igienico - piastrelle ceramiche;

- rivestimento servizio igienico - piastrelle ceramiche ovverp intonaco tintegeiato;

- soffitto servizio igienico —intonace tinteggiato;

- dotazioni servizio igienico - lavabo, vaso, bidet e doccia;

-La dotazione impiantistica /tecnologica, all'attualitd riscontrabile e secondo le informazioni assumibili
in sede di accesso, e in sintesi cost riassumibile:

- impianto di riscaldamento — autonomo;

- impianto di condizionamento — autonomao;

- impianto elettrico - dotato di apparecchiature di comando e protezione;
- impiante idrico - allacciato a rete idrica;

In ordine allo state di conservazione, manutenzione e degli intervent da eseguire esso immobile si pud
definire “da ristrutturare”.

5i precisa come nell'ambito degli accertamenti tecnici per il procedimento in parela non siano previste
specifiche indagini statico-strutturali; inoltre, si precisa come nell'ambite degli accertamenti tecnici
per il procedimento in parola non siano previste indagini mirate alla verifica della sussistenza di
element costruttivi contenenti fibre di amianto.

STATO DI OCCUPAZIONE

Sulla scorta delle informazioni assunte in corso del sopralluogo per accesso, l'immobile, alla data di
esso sopralluogo, non risulta essere nella disponibilitd dell'esecutato ed in sede di accesso medesimo é
stata consegnata copia di “Contratto di locazione ad uso abitative” sottoscritto in data 1 aprile 2016
(allegato); esso contratto prevede la concessione dell'immobile in locazione a i per la
durata di quattro anni, con decorrenza dal 1 aprile 2016 al 31 marze 2020 e tacito rinnove per
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ulteriori quattre anni; la copia del contratte consegnata in sede di accesso reca il timbro dell'Agenzia
delle Entrate Provinciale di Roma - Ufficio Territoriale di Roma 3.

PROVENIENZA

s Benen. 2 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51

Come desumibile dalla documentazione in atti [Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco
Mancuso, Notaio in Lecce) ed in base alle risultanze delle visure dei Registri Immobiliari, sulla scorta
delle indagini eseguibili dal sottoscritte, risul@a quanto segue:

Trascrizion

s Attotravivi - compravendita
Trascritto a Roma 11l 11/03/1989
Reg. gen. 24195 - Reg. part. 13699
Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

Af
- ahmniugato inregime di separazione dei beni)
Contro

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

s Benen. Z- Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51

Elenco delle iscrizioni pregiudizievoli gravanti sull'immobile al ventennio, come desumihile dalla
documentazione in atti (Certificazione netarile preparata dal Dott. Rocco Mancuso, Notaio in Lecce) ed
in base alle risultanze delle visure dei Registri Immaebiliari, sulla scorta delle indagini eseguibili dal
sottoscritto:

Iscrizioni

s Attonotarile pubblico - ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario
[scritto a Roma 11113 /09/2007
Reg gen. 164777 - Reg. part. 41291
Quota: 1/1 per il diritto di proprieta
Imperto: Euro 700.000,00
A favore di
- BANCA POPOLARE DI NOVARA SPA (NOVARA)
Contro

Si precisa che in detta nota Reg. gen. 164777 Reg. Part. 41291 nella “Sezione B - Immobili” in
riferimento all'immobile n. 3 di cul al Foglio 358, Particella 1153, Subalterno 503, A2-
abitazione di tipo civile, consistenza 4 vani, all'indirizze Via Mattia Battistini si fa riferimento al
civico 24 anziché al civico 30.

Inoltre, nella stessa summenzionata nota di iscrizione, rnella sezione “Elenco annotazioni,
comunicazioni, rettifiche e formalita successive” compare la seguente:

ANNOTAZIONE presentata il 22/10/2012

Reg. part. 13638 - Reg. gen. 103472

Tipo atto: RESTRIZIONE DI BENI
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Atto giudiziario - ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntive
Iscritto a Roma 11103/08/2012

Reg gen. 84227 - Reg. part. 11680

Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

Imperto: Eure 19.000,00

A favore di

- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA S0C. COOP. R.L. [ROMA)
Contro

Atto giudiziarie - ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
[scritto a Roma 111 20/09/2013

Reg. gen. 90353 - Reg. part. 12649

Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

Imperto: Euro 2.600,00

A favore di

I

Contro

Atto giudiziarie - ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
Iscritto a Roma 111 25/09/2013

Reg. gen. 91256 - Reg. part. 12846

Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

Importo: Euro 130.000,00

A favore di

Contro

Elenco delle trascrizioni pregiudizieveli gravanti sull'immobile al ventennio, come desumibile dalla
documentazione in atti [Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco Mancuse, Notaie in Lecce) ed
in base alle risultanze delle visure dei Registri Immobiliari, sulla scorta delle indagini eseguibili dal
sottoscritto:

Trascrizion

Atto giudiziario del 27/03 /2015 - esecutivo o cautelare - verbale di pighoramento
immaobili

Trascritto a Roma 11l 12/05/2015

Reg. gen. 46445 - Reg. part. 34352

Quota: 1/1 peril diritto di proprieta

A favore di

- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA SOC. COOP. R.L. [ROMA)

Contro

LOTTO N. 3

Il lotte & formatoe dai seguenti beni:
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* Benen. 3 - Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 24 — piane: 51

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione risulta di proprieta di:

- (Proprieta per 1/1)

CONFINI

s Benen. 3-Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: 51

I confini sone: la particella 888, il viale comune di accesse, 'edificio con accesso dal civico 26 di Via

Mattia Battistini, salvo altr.

CONSISTENZA

L'immobile, sulla scorta dello stato dei luoghi come all'attualitd riscontrabile in base al rilievo
eseguibile in sede di accesso, sviluppa una superficie commerciale ragguagliata pari a cirea, in cifra

tonda, 71 mq.
La superficie commerciale di 71 myg, in cifra tonda, & stata cosi calcolata:
- appartamente [coefficiente paria 1) = 66 mq

- area esterna di pertinenza [coefficiente pari 2 0,30) =5 mq

DATI CATASTALI

s Benen. 3 - Appartamento ubicate a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: 51

Indirizzo - Via Mattia Battistini n. 24 - piano: 51

Catasto fabbric ati [CF)
Dati identificativi Dati di class amento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Piano | Graffato
Cens. catastale
358 1374 | ©02 9 &y 1 4,5 vani Totale: 62 mq £ 708,84 i
Totale ezcluse
1375 | 501 aree scoperte;
6 g

Catastalmente intestato a:

_[GERD

Corrispondenza catastofe

I dati riportati nell'atto di pignoramente individuane l'immobile e sone quelli risultanti all'attualitd

dalla documentazione e dallo stato dei luoghi.
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L'immobile, come in precedenza descritte, risulta censito presso I'Agenzia del Territorie della
Provincia di Roma, NCEU ed in “atti” (archivio informatico) presso il detto ufficio & disponibile
planimetria catastale presentata in data 10/04 /2007 (allegata).

Lo serivente ha preparato planimetria rappresentativa dei luoghi sulla scorta del rilievo eseguibile in
sede di sopralluogo, allegata alla presente perizia; i costi di aggiornamento del censimento catastale,
ariche con riferimento a quanto descritto al capitolo “Regolarita edilizia”, sono stati considerati
nell'ambito di stima dell'immobile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

* Benen. 3 - Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: S1

L'edificio di riferimento, la cui erezione risulta dichiarata risalire agli inizi degli anni '50, ha
rivestimento esterne ad intonace tinteggiato. L'ingresso & possibile dal civico numere 24 di Via Mattia
Battistini ed avviene attraversando un viale comune e successivo cancello metallice di accesso all’area
esterna di pertinenza dell'immobile.

Le caratteristiche intrinseche fondamentall dell'unitd immobiliare, all'atualitd riscontrabill e secondo
le informazioni assumibili in sede di accesso, sono cosi di seguito in sintesi riassumibili:

- portoncini d'ingresso - di metallo a vetri con grate di sicurezza;

- pavimentazione — piastrelle ceramiche con zoccoline battiscopa dello stesso materiale ove presente;
- rivestimento - intonaco tinteggiato;

- rivestimento angoli cottura - piastrelle ceramiche ovvero intonaco tinteggiato;
- soffitti - intonacoe tinteggiato;

- serrament interni — legno;

- serrament esterni - metallo verniciato e vetri, con grate di sicurezza;

- pavimentazione servizi igienici - piastrelle ceramiche;

- rivestimento servizi igienici - piastrelle ceramiche ovvere intonaco tinteggiato;
- soffitti servizl igienici — intonacoe tinteggiato;

- dotazioni servizi igienici - lavabo, vase, bidet e doccia;

- pavimentazione area esterna di pertinenza - piastrelle ceramiche.

La dotazione impiantistica/tecnologica, all'attualitd riscontrabile e secondo le informazioni assumibili
in sede di accesso, & in sintesi cosi riassumnibile:

- impiante citofenice - semplice;

- impiante di riscaldamento - autonomo;

- impiantoe di condizionamento - autonomo;

- impianto elettrico - dotato di apparecchiature di comando e protezione;

- impiante idrico - allacciatoe rete idrica;
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In ordine allo stato di conservazione, manutenzione e degli intervent da eseguire essoc immobile si pud
definire “da ristrutturare”.

Si precisa come nell'ambito degli accertamenti tecnici per il procedimento in parela non siano previste
specifiche indagini statico-strutturali; inoltre, si precisa come nell'ambito degli accertamenti tecnici
per il procedimento in parola non siane previste indagini mirate alla verifica della sussistenza di
element costruttivi contenenti fibre di amianto.

STATO DI OCCUPAZIONE

Sulla scorta delle informazioni assunte in corse del sopralluogo per accesso, l'immobile, alla data di
ess0 sopralluogo, non risulta essere nella disponibilitd dell'esecutato ed in sede di accesso medesimo é
stata consegnata copia di “Contratto Preliminare di Vendita di Immobile” sottoscritto in data 10
dicernbre 2009 (allegato); 'imrmobile in sede di accesse e risultato nella disponibilitd del promissario
acquirente di eui al suddetto contratto, ‘| IR, i| ouale ha consentito I'accesso medesimo
ed ha inoltre dichiarato che I'immobile risulta occupato da terzi e non e stato concessoe in locazione con
regolare contratto registrato.

PROVENIENZA

s Benen. 3 - Immobile ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: 51

Come desumibile dalla documentazione in atti [Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco
Mancuso, Notaio in Lecce) ed in base alle risultanze delle visure dei Registri Immohbiliari, sulla scorta
delle indagini eseguibili dal sottoscritto, risulta quanto segue:

Trascriziomn

s Attotravivi - compravendita
Trascritto a Roma 11l 26/02/1993
Reg. gen. 15688 - Reg. part. 8398
Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

51 precisa quanto segue:
s il terreno sul quale & stato edificato 'immobile di cui al Bene n. 3 & pervenute a -
IR 'identificativo catastale nel NCT al Foglio 358, Particella 454;

s con nota di variazione n. 5754.1 del 15/07/1998 in atti dal 24/10/2006 la Particella 454 del
Foglio 358 viene frazionata anche nelle Particelle 1374 e 1375 ed il terrene viene portate in
carico ad Ente Urbano Partita 1;

s alla data di costituzione del 29/07/1998 in atti dal 29/07 /1998 n. G02717.1/1998 sui terreni
al Foglio 358 Particelle 1374 e 1375 risulta gia accatastato fabbricato di nuova costruzione con
l'identificativo catastale nel NCEU al Foglio 358 Particelle 1374 e 1375 Sub. 3 Categoria C/2;

* in basea nota di variazione del 10/04 /2007 n. 35497.1 le Particelle precedentemente descritte
danno origine alle Particelle 1374 e 1375, Sub. 502 e 501 e la Categoria da C/2 diviene A/2.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

s Benen. 3- Immobile ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 24 — piano: 51

Elenco delle iscrizioni pregiudizievoli gravanti sull'immobile al ventennio, come desumibile dalla
documentazionein atti (Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco Mancusoe, Notaio in Lecce) ed
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in base alle risultanze delle visure dei Registri Immobiliari, sulla scorta delle indagini eseguibili dal
sottoscritto:

Iscrizioni

Atto notarile pubblico - ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario

[scritto a Roma 11113 /09/2007

Reg gen. 164777 - Reg. part. 41291

Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

Imperto: Euro 700.000,00

A favore di

- BANCA POPOLARE DI NOVARA SPA [NOVARA)

Contro

Si precisa che in detta nota Reg. gen. 164777 Reg Part. 41291 nella sezione “Elenco
arinotazioni, comunicazioni, rettifiche e formalitd successive” compare 1a seguente:
ANNOTAZIONE presentata il 22/10/2012

Reg part. 13638 - Reg. gen. 1034772
Tipo atte: RESTRIZIONE DI BENI

Atto giudiziarie - ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
[scritto a Roma 11103/08/2012

Reg. gen. 84222 - Reg. part. 11680

Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

Imperto: Euro 19.000,00

A favore di

- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA SOC. COOP. RL. [ROMA)
Contro

Elenco delle trascrizioni pregiudizieveli gravanti sull'immobile al ventennio, come desumibile dalla
documentazione in atti (Certificazione notarile preparata dal Dott. Rocco Mancusoe, Notaio in Lecce) ed
in base alle risultanze delle visure dei Registri Immobiliari, sulla scorta delle indagini eseguibili dal
sottoscritto:

Trascrizioni

Atto gindiziario del 27/03 /2015 - esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento
immaobili

Trascritto a Roma 11l 12/05/2015

Reg. gen. 46445 - Reg. part. 34352

Quota: 1/1 peril diritto di proprieta

A favore di

- BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA SOC. COOP. R.L. [ROMA)

Contro

inofire sussiste quanto segue

Domanda giudiziale - esecuzione in forma specifica (allegata)
[scritto a Roma 1i125/10/2012
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Reg. gen. 105057 - Reg. part. 76491
Quota: 1/1 per il diritto di proprieta

A favore di

. - (per il diritto di usufrutte per la quotadi 1/1)
- (per il diritto di nuda proprietd per la quota di 1/1]
Contro

NORMATIVA URBANISTICA

La visura al Piano Regolatore Generale del Comune di Roma ha individuate I'immobile come segue:

s Sistemi e regole - Cittd da ristrutturare — Programma integrate n.5 a tessute prevalentemente
residenziale.

s Usi civici = 'immobile non risulta compreso nel perimetro della planimetria elaborata il 4
febbraio 2002, relativa alle terre di uso civico dell'intero territorio comunale.

+ Previgente (PRG 1965): Zona F1 (ristrutturazione urbanistica)
La wisura al Piano Territoriale Paesistico del Lazio ha individuato l'immobile, come segue:

s+ Tavola A - Paesageio degli insediament urbani
Proposta Comunale di Ridefinizione dei PTP vigenti

+ Tavola B - Aree urbanizzate del FTFR.

L'immobile ricade all'interne del PTP: 15/10 Valle dei Casali approvate con L.R. 24 /98.

REGOLARITA EDILIZIA

* Benen. 1- Appariamenioubicato a Roma {RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A -
piano: T

In ordine alla individuazione delle autorizzazioni o concessioni amministrative relative all'immohile
oggetto di pignoramento sono state eseguite specifiche ricerche presso gli uffici tecnico-amministrativi
competenti.

Le ricerche eseguite presso il Comune di Roma, Dipartimento Programmazione e Attuazione
Urbanistica — Direzione Attuazione Degli Strumenti Urbanistici — Unitd organizzativa Condonoe Speciale
Edilizio, hanne consentito di rintracciare la richiesta di condone a protocello 1.121313/1987 e
pertinente concessione in sanatoria n.239016 del 31 luglio 2000 [allegata); successivamente risulta
essere stata presentata la richiesta di condono a protocolle n.516192 /2004.

L'analisi della documentazione pertinente ai sopramenzionat documenti, sulla scorta dei rilievi
eseguibili presso l'immobile, tenute conte delle informazioni acquisibili presse gli uffici tecnici
competenti, consente di reputare che limmobile in esame debba essere considerato nella sua
configurazione cosi come da concessione in sanatoria n.239016/2000; occorre dunque contemplare la
regolarizzazione mediante ripristine dello stato precedente, con pertinente titole abilitativo, come
rappresentato nella documentazione grafica relativa alla concessione in sanatoria n.239016/2000; i
costi complessivi di “regolarizzazione” (per opere di ripristino, amministrativi, tecnici), di cui si &
tenuto nel giusto conte nell'ambite della stima del valore dell'immobile, possone essere reputati, in via
preliminare e di massima, pari a circa € 20.000,00.
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Naturalmente, tutte le valutazioni di cui sopra sone state descritte fatto salvo il diverse parere degli
uffici tecnico amministrativi competenti ai quali il sottoscritto certamernte non pud sostituirsi.

Certificazioni energetiche

E' stato elaborato, sulla scorta degli accertamenti eseguibili e degli elementi disponibili in sede di
accesso, un “Attestato di Prestazione Energetica” afferente all'immobile oggetto del pignoramento;
esso Attestato pone l'immobile in classe energetica G.

s Benen. 2 - Immobile ubicato a Roma {RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51

In ordine alla individuazione delle autorizzazioni o concessioni amministrative relative all'immohile
oggetto di pignoramento sono state eseguite specifiche ricerche presso gli uffici teenico-amministrativi
competent.

Le ricerche eseguite presso il Comune di Roma, Dipartimento Programmazione e Attuazione
Urbanistica - Direzione Attuazione Degli Strumenti Urbanistici — Unitd organizzativa Condono Speciale
Edilizio, hanne consentito di rintracciare la richiesta di condono a protocello n1.121313/1987 e
pertinente concessione in sanatoria n.239016 del 31 luglio 2000 (allegata); successivamente risultano
essere state presentate le richieste di condono a protocollo n34957/1995, per ampliamento, e
n.515189/2004 per cambio di destinazione d'use da cantina ad abitazione.

L'analisi della documentazione pertinente ai sopramenzionati documenti, sulla scorta dei rilievi
eseguibili presso l'immobile, tenute conto delle informazioni acquisibili presso gli uffici tecnic
competenti, consente di reputare che limmobile in esame debba essere considerato nella sua
configurazione attuale; occorre dunque contemplare la regolarizzazione mediante perfezionamento e
definizione delle richieste di condonoe presentate; i costi complessivi di “regolarizzazione” (per opere
di ripristino, amministrativi, tecnici), di cui si & tenuto nel giusto conto nell'ambito della stima del
valore dell'immobile, possono essere reputati, in via preliminare e di massima, pari a circa €
20.000,00.

Si precisa come, in considerazione delle caratteristiche delle richieste di condono presentate e dello
stato attuale delle stesse, sussista un'alea di incertezza in ordine alla possibilitd di perfezionamento
delle suddette richieste di condono.

Naturalmente, tutte le valutazioni di cui sopra sono state descritte fatto salvo il diverso parere degli
uffici teenico amministrativi competenti ai quali il sottoscritto certamente non pud sostituirsi.

Certificazioni energetiche

E' stato elaborato, sulla scorta degli accertamenti eseguibili e degli elementi disponibili in sede di
accesso, un “Attestato di Prestazione Energetica” afferente all'immobile oggetto del pignoramento;
esso Attestato pone 'immobile in classe energetica G.

* Benen. 3 - Immobile ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: S1

In ordine alla individuazione delle autorizzazioni o concessioni amministrative relative all'immobile
oggetto di pignoramento sono state eseguite specifiche ricerche presso gli uffici tecnico-amministrativi
competenti.

Le ricerche eseguite presso il Comune di Roma, Dipartimente Programmazione e Attuazione
Urbanistica - Direzione Attuazione Degli Strumenti Urbanistici — Unitd organizzativa Condonoe Speciale
Edilizio, hanno consentite di rintracciare le richieste di condono a protocollo n.34951/1995, per
realizzazione di cantina, e n.515172/2004, per cambio di destinazione d'uso da cantina ad abitazione.
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L'analisi della documentazione pertinente ai sopramenzionati documenti, sulla scorta dei rilievi
eseguibili presso l'immobile, tenuto conto delle informazioni acquisibili presso gli uffici tecnici
competenti, consente di reputare che l'immebile in esame debba essere considerato nella sua
configurazione attuale; occorre dunque contemplare la regolarizzazione mediante perfezionamento e
definizione delle richieste di condonoe presentate; i costi complessivi di “regolarizzazione” (per opere
di ripristino, amministrativi, tecnici), di cui si & tenuto nel giusto conto nell’ambito della stima del
valore dell'immobile, possono essere reputati, in wia preliminare e di massima, pari a circa €
15.000,00.

Si precisa come, in considerazione delle caratteristiche delle richieste di condeno presentate e dello
stato attuale delle stesse, sussista un'alea di incertezza in ordine alla possibilitd di perfezionamento
delle suddette richieste di condone.

Naturalmente, tutte le valutazioni di cui sopra sone state descritte fatto salvo il diverso parere degli
uffici tecnico amministrativi competenti ai quali il sottoscritto certamente non pud sostituirsi.

Certificazioni energetiche

E' stato elaborato, sulla scorta degli accertamenti eseguibili e degli elementi disponibili in sede di
accesso, un “Attestato di Prestazione Energetica” afferente all'immobile oggetto del pignoramento;
esso Attestato pone l'immobile in classe energetica F.

STIMA / FORMAZIONE LOTTO N. 1

s Benen. 1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

Il valore commerciale del bene pignorato ¢ stato determinate sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e comfort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dat metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca di mercato,
hanno concorse a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile
oggetto della stima.

LOTTON. 1

Dall'atto di pignoramento risulta che limmobile & stato pignorato per intero. Lo scrivente ha
procedute alla formazione del cosi costituito lotto:

* Benen.1- Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - 30/A - piano: T

L'immobile & stato valutato con il metodo di stima diretta a superficie commerciale in relazione a beni
analoghi per destinazione, configurazione, ubicazione e stato di manutenzione.

Il processo di valutazione commerciale & stato espletato con particolare riferimento a fonti, listini e
tabelle di chiara e riconosciuta attendibilita ed affidabilita:

- wvalori dell'Osservaterioc del Mercato Immobiliare [OMI), Ufficio Istituzionale facente parte
dell'Agenzia del Territorio (Ministero delle Finanze); questo Ufficio predispone una banca dati sui
valori immobiliari per ogni semestre, attraverso la scelta puntuale della zona di interesse
all'interno di un wvastissimo ed estremamente dettagliato elenco delle aree oggetto di
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monitorageio e studio (continuamente aggiornato) - quotazione media, I semestre 2016,
abitazioni del tipo in parola, pari ad € 2.2500,00 al mq;

- listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma (BIR), struttura della camera di Commercio di
Roma, che offre valori delle quotazioni correnti del mercato immebiliare di Roma e provineia;
vengone pubblicati rapport semestrali molte approfonditi, dettagliati ed ageiornati - quotazione
medig, anno 2015, abitazioni del tipo in parols, pari ad € 2.250,00 al mg;

- listino della Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionisti (FIAIP), che riferisce i dati
delle quotazioni del mercate immobiliare per le principali cittd italiane; si tratta di
un'associazione che pubblica rapport semestrali molto approfonditi, dettagliati ed aggiornati, e
che rappresentano fedelmente le quotazioni del mercato immobiliare - quotazione media, anno
2015, abitazioniin condizioni “da ristrutturare” € 1.400,00 al mq.

Con precipuo riferimento alle caratteristiche delle succitate fonti ed alle informazioni da esse
desumibili, applicando il coefficiente globale pertinente a caratteristiche, qualitd e stato di
manutenzione dell'immobile pari a 0,80 alle quotazioni OMI e BIR e pari a 0,95 alle quotazioni FIAIP
(cfr Come si stima il valore degli immobili di M. Tamborrine ed. Il sole 24 ore, Indicazioni Quotazioni
ed. FIAIP), considerando e ponderando le caratteristiche tutte dell'immobile, nonché mediando i
valori ottenuti si addiviene al valore al mq pari a circa, in cifra tonda ad € 1.500,00.

Applicandoe il valore unitario alla superficie commerciale in precedenza indicata, si otiene il valore del
diritto di proprieta dell'unitd immobiliare: 1.500,00 €/mq x 69,00 mq = € 103.500,00.

Occorre detrarre gli importi afferenti alla “regolarizzazione” urbanistico-edilizia ed addivenire ad €
83.500,00, assumibile come valore di mercate pitt probabile dell'immeobile considerato libero.

Altresi, il sottoscritto ha effettuato naturalmente indagini “dirette” per la zona di pertinenza del bene
oggetto di pignoramento (riviste di settore, agenzie immobiliari, etc.) ed il valore sopra determinato
risulta essere all'attualitd in linea con i riscontri ottenuti; inoltre, esso valore risulta essere congruo
anche considerande l'immobile nella sua globalitd seconde una “valutaziene a corpo” in relazione a
beni analoghi.

Tenendo in considerazione la riduzione del valore di mercate per l'assenza della garanzia per vizi
cccorre applicare un coefficiente correttive pari a circa 0,85.

Dungque, il valore pit probabile dell'immobile considerato libero, addivenende al valore unitario in
cifra tonda pari a circa € 1.100,00 al mg, pud essere assunto pari ad € 75.200,00.

Descrizione Superficie YValore unitario Valore Quota % Yalore lotto
cominerciale complessivo
Bene N°1 - 69,00 mq 1.1000,00 £, mq £75.900,00 100,00 £ 75.900,00
Appartamento in
Rorna (RM) -Via

Mattia Bathistird
ciwico 30 -30/ 4,
pianoT.

Totale lott o £ 75.900,00
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STIMA / FORMAZIONE LOTTO N. 2

* Benen. 2 - Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: S1

Il valore commerciale del bene pignorato ¢ stato determinate sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e comfort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutt questi element in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca di mercato,
hanno concorse a determinare il pin probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile
oggetto della stima.

LOTTO N. 2

Dall'atto di pignoramento risulta che limmobile & stato pignorato per intero. Lo scrivente ha
proceduto alla formazione del cosi costituito lotto:

s Benen. 2 - Appartamento ubicato a Roma [RM) - Via Mattia Battistini civico 30 - piano: 51

L'immobile é stato valutato con il metodo di stima diretta a superficie commerciale in relazione a beni
analoghi per destinazione, configurazione, ubicazione e stato di manutenzione.

Il processeo di valutazione commerciale & stato espletato con particolare riferimento a font, listini e
tabelle di chiara e riconosciuta attendibilita ed affidabilita:

- wvalori dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare [OMI), Ufficie Istituzionale facente parte
dell'Agenzia del Territorio (Ministero delle Finanze); questo Ufficio predispone una banca dati sui
valori immobiliari per ogni semestre, attraverse la scelta puntuale della zona di interesse
all'interne di un wvastissimo ed estremamente dettagliato elenco delle aree oggetto di
moniterageio e studio (continuamente agriornato) - quotazione media, I semestre 2016,
abitazioni del tipe in parola, pari ad € 2.2500,00 al mq;

- listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma [BIR), struttura della camera di Commercio di
Roma, che offre valori delle quotazioni correnti del mercato immobiliare di Roma e provineia;
vengono pubblicati rapporti semestrali molto approfonditi, dettagliati ed aggiornati - quotazione
mediz, anne 2015, abitazioni del tipo in parols, pari ad € 2.250,00 al mq;

- listine della Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionisti (FIAIP), che riferisce i dati
delle quotazioni del mercate immobiliare per le principali cittd italiane; si tratta di
un'associazione che pubblica rapport semestrali molto approfonditi, dettagliati ed aggiornati, e
che rappresentano fedelmente le quotazioni del mercato immobiliare - quotazione media, anno
2015, abitazioni in condizioni “da ristrutturare” € 1.400,00 al mq.

Con precipuo riferimento alle caratteristiche delle succitate fonti ed alle informazioni da esse
desumibili, applicande il coefficiente globale pertinente a caratteristiche, qualita e stato di
manutenzione dell'immobile pari a 0,76 alle quotazioni OMI e BIR e pari a 0,90 alle quotazioni FIAIP
(cfr Come si stima il valore degli immobili di M. Tamborrine ed. Il sole 24 ore, Indicazioni Quotazioni
ed. FIAIP), considerandeo e ponderando le caratteristiche tutte dell'immobile, nonché mediando i
valori ottenuti si addiviene al valore al mq pari a circa, in cifra tonda ad € 1.450,00.

Applicando il valore unitario alla superficie commerciale in precedenza indicata, si ottene il valore del
diritto di proprieta dell'unitd immobiliare: 1.450,00 €/mq x 38,00 mq = € 55.100,00.
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Occorre detrarre gli importi afferenti alla “regolarizzazione” urbanistice-edilizia ed addivenire ad €
35.100,00, assumibile come valore di mercato pit probabile dell'immeobile considerato libero.

Altresi, i sottoscritto ha effettuato naturalmente indagini “dirette” per la zona di pertinenza del bene
ogeetto di pignoramento (riviste di settore, agenzie immobiliari, ete.) ed il valore sopra determinato
risulta essere all'attualith in linea con i riscontri ottenuti; ineltre, esso valore risulta essere congruo
ariche considerande l'immobile nella sua globalitd secondo una “valutazione a corpo” in relazione a
beni analoghi.

Tenendo in considerazione la riduzione del valore di mercato per l'assenza della garanzia per vizi
occorre applicare un coefficiente correttivo pari a circa 0,85.

Dungue, il valore piti probabile dell'immobile considerato libero, addivenendo al valore unitario in
cifra tonda pari a circa € 800,00 al mg, pud essere assunto pari ad € 30.400,00.

Descrizione Superficie Yalore unitario Valore Quota % Yalore lotto
conunerciale complessivo
Bene N° 2 - 38,00 mq 800,00 €/mg £30400,00 100,00 £ 30.400,00
Appartamento in
Rorna (RM) -Via

Mattia Battstind
civico 30, piano 51,

Totale lotto: £ 30.400,00

STIMA / FORMAZIONE LOTTO N. 3

s Benen. 3- Appartamento ubicato a Roma (RM) - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: 51

Il valore commerciale del bene pignorato & stato determinate sulla base delle seguenti variahili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e comfort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vineoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi element in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca di mercato,
hanne concorse a determinare il pitt probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile
oggetto della stima.

LOTTON. 3

Dall'atto di pignoramento risulta che l'immobile & stato pignorato per intere. Lo scrivente ha
proceduto alla formazione del cosi costituito lotto:

s Bene n. 3- Appartamento ubicato a Roma (RM] - Via Mattia Battistini civico 24 - piano: 51
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L'immobile & stato valutato con il metodo di stima diretta a superficie commerciale in relazione a beni
analoghi per destinazione, configurazione, ubicazione e stato di manutenzione.

Il processeo di valutazione commerciale & stato espletato con particolare riferimento a font, listini e
tabelle di chiara e riconosciuta attendibilitd ed affidabilita:

- wvalori dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare [OMI), Ufficio Istituzionale facente parte
dell’Agenzia del Territoric [Ministero delle Finanze); questo Ufficio predispone una bhanca dati sui
valori immobiliari per ogni semestre, attraverso la scelta puntuale della zona di interesse
all'interne di un wvastissimo ed estremamente dettagliato elenco delle aree oggetto di
monitorageio e studio (continuamente aggiornato) - quotazione media, I semestre 2016,
abitazioni del tipo in parels, pari ad € 2.2500,00 al mq;

- listine ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma [BIR), struttura della camera di Commercio di
Roma, che offre valori delle quotazioni corrent del mercato immobiliare di Roma e provinciz;
vengono pubblicati rapperti semestrali molto approfonditi, dettagliati ed ageiornati - quotazione
media, anne 2015, abitazioni del tipo in parols, pari ad € 2.250,00 al mq;

- listine della Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionisti (FIAIP), che riferisce i dati
delle quotazioni del mercate immobiliare per le principali cittd italiane; si tratta di
un'associazione che pubblica rapport semestrali molto approfonditi, dettagliati ed aggiornati, e
che rappresentano fedelmente le quotazioni del mercato immobiliare - quotazione media, anno
2015, abitazioni in condizioni “da ristrutturare” € 1.400,00 al mq.

Con precipuo riferimento alle caratteristiche delle succitate fonti ed alle informazioni da esse
desumibili, applicando il coefficiente globale pertinente a caratteristiche, qualitd e state di
manutenzione dell'immobile pari a 0,76 alle quotazioni OMI e BIR e pari a 0,90 alle quotazioni FIAIP
(cfr Come si stima il valore degli immobili di M. Tamborrino ed. Il sole 24 ore, Indicazioni Quotazioni
ed. FIAIP), considerando e ponderando le caratteristiche tutte dell'immobile, nonché mediando i
valori ottenuti si addiviene al valore al mq pari a circa, in cifra tonda ad € 1.400,00.

Applicande il valore unitario alla superficie commerciale in precedenza indicata, si ottiene il valore del
diritto di proprieta dell'unita immobiliare: 1.450,00 €/mqx 71,00 mq = € 102.950,00.

Occorre detrarre gli importi afferenti alla “regolarizzazione” urbanistico-edilizia ed addivenire ad €
87.950,00, assumibile come valore di mercato piti probabile dell'immeobile considerato libero.

Altresi, il sottoscritto ha effettuate naturalmente indagini “dirette” per la zona di pertinenza del bene
oggetto di pignoramento (riviste di settore, agenzie immobiliari, ete.) ed il valore sopra determinato
risulta essere all'attualitd in linea con i riscontri ottenuti; inoltre, esso valore risulta essere congruo
ariche considerandoe l'immobile nella sua globalitd secondo una “valutazione a corpo” in relazione a
beni analoghi.

Tenendo in considerazione la riduzione del valore di mercato per l'assenza della garanzia per vizi
occorre applicare un coefficiente correttive pari a circa 0,85.

Dunque, il valore pit probabile dell'immobile considerato libero, addivenendo al valore unitario in
cifra tonda pari a circa € 1.100,00 al mg, pud essere assunte pari ad € 78.100,00.
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Descrizione Superficie Valore unitario Valore Quota % Valore lotto
commerciale comples sivo
Bene N° 3 - 71,00 mq 1.100,00 €/rng €78.10000 100,00 £78.100.00
Appartamento in !
Roma (RM) -Via
Mattia Battistini
civico 24, plann 51,
Totale lotto: £78.100.00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di
perizia presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e
resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Roma, 14 novembre 2016

ALLEGATI:

1. Documentazione fotografica

2. Estratto di mappa

3. Visura storica catastale bene numero 1

4, Visura storica catastale bene numero 2

5. Visura storica catastale bene numero 3

o. Planimetria catastale bene numero 1

7. Planimetria catastale bene numero 2

8. Flanimetria catastale bene numero 3

L'Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c.
Dott. Ing. Filippo Cascone

9. Planimetria bene numero 1 secondo rilievi di sopralluogo

10. Planimetria bene numero 2 secondo rilievi di sopralluogo

11. Planimetria bene numero 3 secondo rilievi di sepralluogo

12, “Contratto di locazione ad uso abitative” relativeo al bene numero 2

13. Formalitd Reg. part. 76491/2012

14. “Contratto Preliminare di vendite off Immobile” relativo al bene numero 3

15. Concessione in sanatoria n.239016 /2000 - stralcio documentazione
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16. Attestato di Prestazione Energetica bene numero 1
17. Attestato di Prestazione Energetica bene numero 2

18. Attestato di Prestazione Energetica bene numero 3
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SCHEMA RIASSUNTIVO PER LA PUBBLICITA

ESECUZIONE IMMOBILIARE 453/2015 DEL R.G.E.L

LOTTON. 1
Bene - Appartamento
Ubicazione: Rorna (RM) - Via Mattia Battistind civico 30 - 30/8 - plano: T
Diritto reale: Proprieta Quota 171
Tipologia immobile: Appartamento Superficie 69 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 358, Part. 1153, Commerciale
Sub. 502, Ze.5, Categoria A/ 2
Descrizione: Lappartarnento é composto da ingresso, serwizio igierico, munero due camere, ripostiglio, soggiorno con
angolo cotbura e area esterna di pertinencza,
I confind zono: particella 1374, particella 889 ¢ particella 1152, zalvo altri.
LOTTO N. 2
Bene - Appartamento
Ubicazione: Rorma (RM] - Via Mattia Battistind civico 30 - plano 51
Diritto reale: Froprieta Quota 171
Tipologia ivnmo bile: Appartarnento Superficie I8 myq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 358, Part. 1153, Commerciale
Sub. 503, Ze.5, Categoria 4/ 2
Descrizione: L'appartarnento é composto da cucna, servizio iglenico, soggiornofcamera, ripostiglio e area esterna di
pertinenza,
I confini sono: la particella 1374, la particella 589,1a particella 1325, salvo altri,
LOTTON. 3
Bene - Appartamento
Ubicazione: Rorna (RM) - Via Mattia Battistind civico 24 - plano 51
Diritto reale: Froprieta Quota 171
Tipologiaimmobile: Appartarnento Superficie 7lmqg
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 358, Part. 1374 - Commerciale
1375, 5ub. 502 - 501, Zc.5, Categoria A7 2
Descrizione: L'appartarnento & coraposto da soggiorno, nurnero due zervizi iglenid, nurmero due camers, mamero due

angoll cottura e area esterna di pertinenza,

I confind sono: la particella 888, il viale cormune di accesso, Uedificio con accesso dal cwvico 26 di Via Mattia
Battistini, ralvo altri,

27027
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