
 

TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA 
ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

Procedura Esecutiva : R.G.E. 42/2024 

 

Giudice       : Dott. Stefano Palmaccio 

 

 

 

 

C.T.U. A RETTIFICA PER REFUSI ALLE PAG. 11-15-20 DELLA C.T.U. DEPOSITATA 

 

 

Ad integrazione della C.T.U. depositata, in allegato si trasmette nuova C.T.U. corretta, specificando 

che la stessa non inficia la vendita, non modifica il valore del compendio e la sua identificazione 

catastale. 

Viene altresì trasmessa alle parti per conoscenza , con la precisazione che il C.T.U. ha provveduto 

all’invio della precedente C.T.U. nei termini, inviata con PEC in data 22/08/2024 con termine alle 

parti di far pervenire eventuali osservazione e/o note entro il 02/09/2024, osservazioni non 

pervenute. 

 

Con Osservanza 

25/09/2024 

        Il C.T.U. 
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TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA 
 

ESECUZIONI IMMOBILIARI 
 

______________________________________________________________________________________ 

PROCEDURA ESECUTIVA:  R.G.E. 42/2024 

PROMOSSA DA:        SOON FONG SCHIPPING CO.S.A. 

CONTRO:     RIF LINE INTERNATIONAL SPA + 1 

 

______________________________________________________________________________________ 

GIUDICE:     Dott. Stefano Palmaccio 

C.T.U.:      Dott. Giuseppe Binaccioni  

CUSTODE:    Avv.  Isabella Calderai 

______________________________________________________________________________________ 

 

 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

______________________________________________________________________________________ 

 

CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E. 

CAPITOLO 2 - PREMESSA 

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

CAPITOLO 4 - RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E. 

CAPITOLO 5 - ALLEGATI 
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CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E. 

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicità immobiliare del bene pignorato 
(provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.) 

A) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art.567, 2° 
comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile 
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato 

notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando 

immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; 
B) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni 
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di 

fallimento) e sulla base dei documenti in atti l’elenco sintetico dei differenti trasferimenti di 
proprietà nel ventennio (es. Tizio ha acquistato il bene da Caio con atto di 

compravendita/donazione/eredità-accettazione trascritta o meno); Caio ha acquistato il bene da 

Sempronio con atto trascritto il…) 
 

Effettui di concerto con il custode, l’esame preliminare della documentazione di cui all’art 567, 
co.2°, c.p.c., avendo cura di precisare: 
C) In primo luogo, 

- c1- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei 

RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato. In questo caso deve indicare, con 

riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un 

periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta 

in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri 

immobiliari) per il periodo considerato; 

se la certificazione delle trascrizione (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto 

derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno 20 anni la 

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti 

proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato. 

oppure: 

- c2 - se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva. 

In questo caso l’esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se questa 
risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data 

antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. 
D) In secondo luogo,  

- d1 - se il creditore procedente abbia depositato l’estratto catastale attuale (relativo cioè alla 
situazione al giorno del rilascio del documento) e l’estratto catastale storico (estratto che deve 
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il 

periodo cioè sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno 
venti anni la trascrizione del pignoramento). 

- d2 - Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve precisare se i dati 
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. 
E) In terzo luogo, 

- e1 -  l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato 
civile dell’esecutato. In difetto, l’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso. 
- e2 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare 

l’esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato 
celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto 
l’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
IN

A
C

C
IO

N
I G

IU
S

E
P

P
E

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
bf

12
25

49
6c

db
6d

00
74

4f
b1

cd
c3

40
23

d



Pag. 3 a 22 
 

notificato al coniuge comproprietario, l’esperto indicherà tale circostanza al creditore procedente 
ed al grande G.E. 
F) acquisisca, l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in 
atti); 
G) verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato 
 
2. Descrizione dell’immobile pignorato 
A) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, l’immobile pignorato indicando 
dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne 

ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, 

accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, 

riscaldamento ecc.),  
B) avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 
D.P.R. 633/1972(esenzione dall’imposta) e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero 
nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilità di esercizio 

dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della 
costruzione o del ripristino; 
 
3. Storia e identificazione catastale  
A) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, 

interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di 

rilevata difformità:  
- a1 - se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la 
sua univoca identificazione;  
- a2 - se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;  
- a3- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 

precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del 
compendio pignorato;  
B) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto 
provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione 

o redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 
C) acquisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta 

identificazione del bene. 

 

4. Situazione urbanistica 
A) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale 
B) acquisisca, ove non depositati i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui 

all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta 
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta;   
C) indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative;  
D) indichi l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità.  
E) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico – 

edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato 
sanato o sia sanabile ai sensi dell’art.36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 
2001, n380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi l’eventuale presentazione di istanze di 
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata 
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le 

eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della 
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istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati 
si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma sesto, legge 28 febbraio1985, n. 47 ovvero 
dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, 
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

 

5. Vincoli e oneri condominiali 
A) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 
inalienabilità o di indivisibilità;  
B) indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese 
straordinarie già deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese 

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;  
C) rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche), censi, livelli o usi civici 
evidenziando se vi sia stata affrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione 

o riscatto; 

 

6. Occupazione dell’immobile pignorato 
A) accerti se l’immobile è libero o occupato;  
B) acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data 

certa anteriore alla trascrizione del pignoramento;  
C) verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati, contratti di 
locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza ai sensi 

dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino 
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data 

fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;  
D) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 
E) valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del 

contratto e, in caso negativo la differenza rispetto a tale valore. 

 

7. Identificazione dei lotti 
A) appuri, sulla scorta della comunicazione della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se 
all’atto della notifica del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili pignorati 
in forza di un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali proprietari indivisi. Indichi, in 

questo caso, se l’immobile è pignorato solo pro quota. B) Valuti se lo stesso sia suscettibile di 

separazione in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione del progetto di divisione, 

individuando i singoli lotti e il valore di ciascuno di essi (procedendo ove necessario 

all’identificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione 
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo conto delle quote 
dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In caso contrario, 

proceda alla stima dell’intero compendio pignorato esprimendo compiutamente il giudizio di 
indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. 
e dalla L.3 giugno 1940, n. 1078; 
C) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, 
alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) 
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, 
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;  
 

8. Stima 
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A) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e 
analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento, calcolando la superficie 

dell’immobile, specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro quadro e il valore 
complessivo, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di 

conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di 
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di 

trascrizione del pignoramento (l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta 
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei 

pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla 

procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, 

sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in 

questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà);l’esperto esporrà 
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la correzione del valore di 

mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali 

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato di uso e di 

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 

procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; 

 

Dispone, altresì che l’esperto estimatore: 
 

• invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche 

regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti 

informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, 

al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta 

giorni prima dell’udienza fissata per l’emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi 
dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni 

prima della predetta udienza per far pervenire, presso si lui note di osservazione al proprio 

elaborato; 

• depositi, in forma telematica, almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art.569 
c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di vendita,  il proprio elaborato peritale,  completo di 
tutti gli allegati di seguito elencati. A tal fine, della cd “busta telematica” che sarà 
depositata dall’esperto, l’atto principale sarà costituito dalla perizia di stima in versione 
integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti: 

a) le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente li 

raffiguri; 

b)una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante per la 

protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia 

dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato personale 
idoneo a rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di 
porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero comproprietari) non previsto 
dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita; 

c) un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o 

word.zip; 

d) una separata e succinta descrizione del lotto ovvero dei lotti formati (con indicazione dello stato 

di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, nella quale sarà indicata tra l’altro anche il 
contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di 

vendita immobiliare) in formato .rtf. o word.zip; 

e), f) ecc… altri atti eventualmente acquisiti, indicandone il nome del file di che tipo di atto si tratta 

(es: atto di provenienza; certificato di agibilità). 
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• Intervenga all’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di vendita al 
fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico e depositi in 

quell’occasione copia cartacea della perizia e dei relativi allegati. 
 
 

CAPITOLO 2 - PREMESSA 

Descrizione: Relazione Tecnica Peritale Immobili Pignorati in Comune di Fiumicino (RM) e più 

precisamente : 

1- EDIFICIO SU TRE PIANI CON DESTINAZIONE UFFICI E PORZIONE PIANO 

TERRA RISTORANTE, IN VIA PORTUENSE N.2500 E P.ZZA GEN. CARLO 

ALBERTO DELLA CHIESA N.43, CENSITO AL N.C.E.U. DEL COMUNE DI 
FIUMICINO AL FOG. 743 PART. 24 SUB.506, ZONA CENSUARIA 2, 
CATEGORIA C/1, RENDITA CATASTALE EURO 19.359,39. 

 

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

ATTIVITA’ SVOLTE 

RICERCHE O 
DEPOSITI 
TELEMATICI 

ATTIVITÀ 
 

DATA 
 

ESITO 
 

Alleg
ato 

(Even
tuale) 

PST GIUSTIZIA 

Giuramento 16/04/2024 Telematico   / 

Fascicolo 
telematico 

Consultato 
più volte 

Telematico  / 

Deposito perizia  Telematico  

SISTER 
(Telematico) 

Catasto 
16/04/2024 
17/04/2024 
17/06/2024 

Visure Catastali e Planimetrie A 

Conservatoria- 
Telematico- 

20/04/2024 Visure Ipotecarie B 

GOOGLE Google maps 20/08/2024 Stralcio Ortofoto C 

REGIONE LAZIO ---------------------    

C.T.U. 
Rappresentazione 

Grafica  
20/08/2024 Elaborato Grafico D 

 

 

 

 

 

ACCESSO AGLI ATTI 

UFFICI 
UFFICIO/ATTIVI
TÀ 

ESITO 

Alleg
ato 

(Even
tuale) 

COMUNE DI 

FIUMICINO 
Urbanistica 
Accesso Agli Atti 

Positivo  
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AGENZIA 
ENTRATE 

Catasto con 
procedura 
telematica SISTER 

Visure catastali e planimetrie A 

Pubblicità 
Immobiliare 

 / 

Locazioni nessuna / 

ANAGRAFE 
Comune di 
FIUMICINO 

Soggetto Giuridico / 

ARCHIVIO 
NOTARILE 

Atto 
Compravendita 

Atto a Rogito Notaio Federicfo Labate del 

01/07/2020 reop. N.7822 
E 

Atto 
Ultraventennale 

Presente nel Fascicolo Telematico a firma 

Notaio Fabio Orlandi 
/ 

ACCESSI 
SULL’IMOBILE 

29/04/2024 
14/05/2024 
02/07/2024 
16/07/2024 

                                                                                                                             

Positivo  

 
DATI DI INTERESSE 

RIUNIONI/INCON
TRI 

MOTIVO DATA ESITO 

Alleg
ato 

(Even
tuale) 

COMUNE DI 

FIUMICINO 

 

Certificato Usi 
Civici 

// 

Esente da usi civici per effetto 

verbale seduta del 10/06/1999 

– conferenza servizi prot. 

32217 del 29/05/2003 - 

F 

    

TRIBUNALE DI 
CIVITAVECCHIA 

Udienza 29/10/2024  / 

 
SEGNALAZIONI 
AL GIUDICE 

  / 

CASI DI 
OPPONIBILITA’ Contratti di locazione 

1)Locazione con decorrenza 
dal 01/07/2020 di durata anni 6 
( uso Uffici)  rinnovabili, tra la 
Soc. Real Estate Development 
srl – locatrice e la Soc. Rif. 
Line Italy spa – conduttrice, 
ora Interglobo Line srl per la 
porzione di immobile uso 
Uffici- canone annuo Euro 
100.000,00 da corrispondere in 
rate trimestrali scadenti il 
giorno 5 del primo mese di 
ogni trimestre. Versato 
deposito cauzionale di Euro 
100.000,00 alla data della 
stipula del contratto di 
locazione, cauzione che sarà 

/ 
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restituita alla riconsegna 
dell’immobile previa verifica 
dello stato dell’immobile. 
Allegato “I” ; 
2)Locazione con decorrenza 
dal 01/08/2020 di durata 6 anni 
rinnovabili, tra la soc. Real 
Estate Development srl- 
locatrice e la Soc. Masi srls- 
conduttrice ( Ristorante 
Indispensa ) per la porzione al 
Piano Terra Allegato”L”; 
3)Affitto Ramo di Azienda 
con scrittura privata redatta da 
Notaio Infelini Ilaria Virginia 
Registrato a Roma 2 il 17 
Giugno 2024 al n.20017, la 
Soc. Rif. Line Italy S.p.A. ha 
ceduto il ramo d’azienda alla 
soc. Interglono Line S.r.l. 
Allegato “M” 
 

 No / 
CAPITOLO 4 - RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E. 

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLICITA’ 
IMMOBILIARE DEL BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZIONI, 
ISCRIZIONI, ECC.) 
Quesito 1.A) 
Completezza della documentazione art. 567, 2° comma c.p.c. 
 Presente in 

atti  
Data 
indagine 

Non presente 
in atti 

Completezza 
(d1 e d2) 

Certificato ipotecario - vedi 
quesito 1.C)-c1  

SI 20/08/2024  SI 

Certificato notarile - vedi 
quesito 1.C)-c2  

SI 20/08/2024  SI 

Segnalazioni al Giudice: NESSUNA 

 

 

 
Quesito 1.B) 1.G) 

• Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli 
2- 1.  –  
-  

IPOTECHE:  
 
PIGNORAMENTI: 

- Trascritto presso la Conservatoria di Civitavecchia in data 23/02/2024 reg.part. 7222, reg. 
gen. 9655, pubblico Ufficiale Tribunale di Civitavecchia rep. 479 del 19/02/2024. 
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ISCRIZIONI ( Allegato “B” ): 
- Del 12/10/2020 reg. part.6830, reg. gen. 41561 Pubblico Ufficiale Labate Federico rep. 

8379/6817 del 09/10/2020 Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di 
Mutuo Fondiario; 

- Del 21/11/2023 reg.part.9521, reg. gen. 63748 Pubblico Ufficiale Orlandi Fabio rep. 
26022/16411 del 20/11/2023 Ipoteca Volontaria derivante da Costituzione di Ipoteca 
Volontaria. 

 
TRASCRIZIONI ( Allegato “B” ) : 

- Del 22/07/2020 reg. part. 20402, reg. gen. 29268 Pubblico Ufficiale Labate Federico Rep. 
7822/6345 del 01/07/2020 – Atto tra Vivi Compravendita 

- Del 23/02/2024 reg. part.7222, reg. gen. 9655 Pubblico Ufficiale Tribunale di Civitavecchia 
rep. 479 del 19/02/2024 – Atto Esecutivo o Cautelare Verbale di Pignoramento immobili. 

SEQUESTRI: NO 
 
SENTENZE  GIUDIZIALI: SI 
 
 
SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO: NO 
 
ALTRO :  

-  
 
• Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprietà nel ventennio 

PROPRIETÀ PROPRIETÀ AL VENTENNIO 
Agenzia del Demanio Come da Relazione Notarile Allegato “G” 
PROVENI//ENZA (1. F): 

- Sente 
 

DANTI CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO: come da Relazione Notarile all.to “G” 
 
 
Quesito 1.E) 
-e1 – Certificato di Stato Civile: 
 -  Ente Giuridico 
 
-e2 – Certificato di matrimonio: 
 -  
 
 
 

 
 

2. DESCRIZIONE DELL’IMMOBILI PIGNORAT1 
Quesito 2.A) 
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DESCRIZIONE IMMOBILE N.1  FOG. 743  PART. 24  Sub.506 
 

Immobile  
Tipo : EDIFICIO SU TRE PIANI CON DESTINAZIONE UFFICI 
E PIORZIONE PIANO TERRA RISTORANTE 

COMUNE Fiumicino  (RM) 
VIA / CIVICO     Via Portuenze n.2500 e Piazza Gen. Carlo Alberto della Chiesa n.43 
PIANO/INTERNO Piano T/1/2  

 

UNITÀ AMBIENTALE SUPERF. CALPESTABILE 
Uffici Piano T/1/2 mq. 538,71 
Ristorante Piano Terra mq. 170,06 
  
  
  

TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE   MQ.708,77 
 
Accessori dell’immobile:  
Terrazzi 

SUPERF. CALPESTABILE 

  
TOTALE SUPERFICIE MQ.218,90 
 

RILIEVO/ ELABORATO GRAFICO 
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 
Allegato : “D”  
Allegato : “H” 
 

 

CONFINI 
Via Dante Travagliati, part. 1765 Fog. n. 28 
 
DATI CATASTALI ATTUALI - N.C.E.U.       
Foglio p.lla Sub. Zona 

cens 
Categ
. 

Class
e 

Consist
. 

Superficie catastale  Rendita  

743 24 506 2 C/1 7 850 mq Totale: mq. 850,00 
 

€ 19.359,39 

Indirizzo: Via Portuenze n.2500 e Piazza Gen. Carlo Alberto della Chiesa n.43 Fiumicino (Rm)  
CARATTERISTICHE INTERNE  
L’unità immobiliare è composta di tre piani fuori terra di cui : 

- Destinazione uffici porzione piano terra, 1°e 2° con ingresso su Piazza Gen. Carlo Alberto 
della Chiesa n.43 

- Destinazione Ristorante porzione al piano terra sul lato di Via Portuense n.2500 
Dalla verifica effettuata confrontando i titoli edilizi ricevuti e lo stato di fatto ho riscontrato le 
seguenti difformità edilizie : 

a) Piano Terra porzione destinazione Uffici  
1- Diversa distribuzione spazi interni ; 

b) Piano Primo porzione destinazione Uffici 
1- Diversa Distribuzione spazi interni 
2- Apertura di una finestra ; 
3- Tamponatura con Copertura in metallo  di n.2 terrazzi  trasformati in uffici; 
4- Tamponatura con Copertura in metallo porzione di terrazzo trasformato in corridoio; 
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c) Piano Secondo destinazione Uffici 
1- Diversa distribuzione spazi interni; 
2- Tamponatura con Copertura in metallo del terrazzo con tramezzature interne in metallo 

e vetro atte a creare nuovi spazi uso ufficio attualmente non ultimato con presenza di 
pavimento in corso di realizzazione. 

Gli abusi di cui ai punti “ A1, B1, C1” sono sanabili mediante Accertamento tecnico di Conformità 
ai sensi del DPR380/2001, Legge Regione Lazio n.15/2008 art. 22 e art. 19 la cui sanzione va da 
un minimo di Euro 1.000,00 ad un massimo di Euro 10.000,00, nel caso specifico in via cautelativa 
viene considerata una sanzione pari ad Euro 10.000 a cui vanno aggiunti i diritti di segreteria pari 
ad euro 150,00, onere per prestazione professionale che comprende sia la presentazione della SCIA 
in sanatoria al Comune che la variazione Catastale per un importo di Euro 3.500,00,– Per un 
totale di Euro 18.650,00 

• Per quanto concerne le demolizioni come precedentemente descritto per le opere non 

sanabile è stato stimato un costo pari ad euro 151.500,00 che comprende anche le 

demolizioni della Porzione di Ristorante al Piano Terra ( porticati ) 

 

d) Piano Terra Destinazione Ristorante :- 
1- Diversa distribuzione spazi interni 
2- Realizzazione porticati in legno; 
3- Realizzazione di un locale in metallo adibito per alloggiamento celle frigo 

L’abuso di cui al punti “ D1” è sanabile mediante Accertamento tecnico di Conformità ai sensi del 
DPR380/2001, Legge Regione Lazio n.15/2008 art. 22 e art. 19 la cui sanzione va da un minimo di 
Euro 1.000,00 ad un massimo di Euro 10.000,00, nel caso specifico in via cautelativa viene 
considerata una sanzione pari ad Euro 2.000,00 a cui vanno aggiunti i diritti di segreteria pari ad 
euro 150,00, onere per prestazione professionale che comprende sia la presentazione della SCIA in 
sanatoria al Comune che la variazione Catastale per un importo di Euro 1.500,00, il tutto per 
complessi– Per un totale di Euro 3.650,00 
                               TOTALE ONERE SANATORIA                                       = Euro   22.300,00 
                                TOTALE ONERE DEMOLIZIONI                                  = Euro 151.500,00 
                                                                                                                        -----------------------------
---- 
TOTALE DETRAZIONE                                                                                      Euro 173.800,00 
 
Caratteristiche interne: 

A) Uffici Piano T/1°/2° 
I pavimenti sono in parte con listelli in legno di bambù e parte in marmo è grès, le finestre 
sono in alluminio/legno, gli intonaci sono al civile, tinteggiature a tempera. 
E’ dotato di impianto di climatizzazione comune a tutti i piani, l’impianto elettrico è a 
norma. 
È dotato di videosorveglianza, impianto di rilevatore di fumi , impianto antincendio con 
estintori. 
E’ dotato di ascensore. 
E’ dotato di impianto fotovoltaico autonomo 
Dal sopralluogo non ho riscontrato lesioni strutturali e/o cedimenti sia della parte in c.a. che 
delle murature 

               Nel complesso lo stato di manutenzione è in ottimo stato.; 
B)  Ristorante Piano Terra  
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E’ dotato due sale , locale di deposito, tre bagni, cucina, spogliatoio, locale celle frigo, bar 
interno, con accesso da Via Portuense n. 2500. 
Sono presenti abusi non sanabili come precedentemente descritti e abusi sanabili, il CTU fa 
rilevare che detta attività si svolge anche su porzione di terreno di altra proprietà  Rete 
Ferroviaria Italiana, agli atti non si avuto riscontro della legittimità dell’occupazione, ne 
tantomeno di autorizzazione all’occupazione, pertanto ai fini della presente C.T.U. viene 
preso in considerazione solo la porzione di fabbricato ricadente all’interno della proprietà, e 
come tale ogni intervento su altra proprietà e da considerarsi in assenza di titolo. 
I pavimenti sono con listelli in legno, i servizi ( cucina/bagni/ripostigli ecc ) sono con 
pavimenti in grès. 
All’interno del ristorante sono presenti porzioni con mattoni a faccia vista. 
E’ dotato di impianto elettrico a norma, gli intonaci sono al civile, le tinteggiature sono in 
parte a tempera e in parte con tinta lavabile. 
E’ dotato di impianto di climatizzazione autonomo. 
Sono presenti abusi edilizi non sanabili come precedentemente descritti , e diversa 
distribuzione interna sanabile. 
Dal sopralluogo non riscontrato lesioni strutturali e/o cedimenti sia sulla parte in muratura 
che in quella in c.a. 
Nel complesso si può definire in ottimo stato. 
                                                                                                              

 
CARATTERISTICHE ESTERNE       
Trattasi di edificio su tre piani ( T-1-2 ) con ingresso da via Portuense n.2500 e da Piazza Gen. C. 
Alberto della Chiesa n. 43( parcheggio antistante l’edificio ). 
L’edificio è realizzato in parte in muratura ordinaria/struttura in c.a. 
Le finiture esterne sono in parte con intonaco al civile e tinteggiatura con silicati con isolamento 
termico a cappotto , parte con lastre in plastica color legno a facciavista, vetrate con telai in metallo 
( vano scala ) . 
Sono presenti Abusi Edilizi nella fattispecie la tamponatura dei terrazzi  al piano 1° e Piano 2°, non 
sanabili per i quali si deve intervenire con la demolizione, il cui importo è stato determinato in 
appresso. 
Si evidenzia inoltre che rispetto alla planimetria catastale e lo stato di fatto sono state eseguite 
opere su altra proprietà, nella fattispecie; 

- al piano terra porzione dell’edificio pignorato è destinato a Ristorante con contratto di 
locazione, dove sono presenti porticati in legno, in parte a ridosso del confine sia di 
proprietà che stradale  Via Portuense n.2500 da un lato e sull’altro lato (ovest) che oltre che 
essere a confine invade altra proprietà. 

Il CTU precisa che quanto sopra dagli atti ricevuti risulta essere presentata una CILA prot. 
2020.100827 del 04/08/2020 avente ad oggetto “allestimento spazi esterni mediante posa in opera 

strutture di facile rimozione”, la facile rimozione non risulta in quanto ancorate a terra  e sulla 
parete verticale del fabbricato con struttura intelaiata in legno ( porticati ) e vetrate con pannelli 
richiudibili a pacchetto, e come già detto non rispettano le distanze dai confini, dal filo stradale ed 
inoltre invade altra proprietà. 
Il C.T.U. inoltra fa presente che non trova applicazione l’art. 33 comma 2 del D.P.R. 380/2001 in 
quanto la demolizione non implica la staticità dell’immobile. 
L’edificio è dotato di impianto fotovoltaico sulla copertura piana autonomo, non realizzato con gli 
incentivi derivanti dal Superbonus. 
Visti gli abusi non sanabili quali : 
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- Demolizione porticati della porzione Ristorante; 
- Demolizione di un piccolo locale ad uso del ristorante ( esterno adiacente la cucina) in 

metallo; 
- Scalinata  al piano terra in metallo per accesso agli uffici al piano 1°; 
- Le tamponature e le coperture dei terrazzi al piano 1° porzione uffici; 
- La tamponatura le tramezzature  interne in metallo, la copertura in metallo al piano 2° 

porzione uffici; 
Ho calcolato un onere di spesa, comprensivo di ponteggi, demolizioni, trasporto a discarica, onere per la 
demolizione per complessivi Euro 151.500,00 arrotondata a Euro 151.500,00, importo che sarà decurtato 
dal valore di mercato del bene. 
Nel suo complesso lo stato manutentivo e di conservazione è in buono stato. 

 
 
 
Quesito 2.B) 
Art. 10 D.P.R. 633/1972 – Vendita esente da IVA . 
Immobile : in Comune di Fiumicino in Via Portuenze n.2500 con ingresso anche da Piazza Gen. 

Carlo Alberto della Chiesa n. 43, censito al N.C.E.U. del Comune di Fiumicino al Fog. n.743 

part.24 sub.506 categoria C/1, classe 7 Consistenza 850 mq., Rendita Catastale Euro 19.359,39 

assoggettato alle imposte di legge. 
 

 
 

3. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
Quesito 3.A) 
Conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento: 
Vi è corrispondenza 
 
 
Difformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento 
 
-a1: NO 

  
 
Quesito 3.B) 
Aggiornamento del catasto 
Necessita di Aggiornamento dopo aver provveduto alla Sanatoria relativa alle modifiche interne 
eseguite in assenza di titolo abilitativo e alle demolizioni delle opere abusive non sanabili. 
 
 
Quesito 3.C) 
Acquisizione delle mappe censuarie 
Le mappe catastali sono state reperite con sistema informatico – Allegato “A” 

 
4. SITUAZIONE URBANISTICA 
Quesito 4.A) - PRG 
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Strumento urbanistico comunale: 

Zona “C” sottozona “C2a” zone di nuova edificazione all’interno e/o coincidenti con ambiti già 
sottoposti a pianificazione preposta al recupero urbanistico. 
 
 
Quesito 4.B) - CDU 

Certificato di destinazione urbanistica (solo per i terreni): 
// 
 
Quesito 4.C) - Titoli edilizi 
Regolarità edilizia: 

l’Edificio è stato oggetto dei seguenti titoli edilizi: 
1- Edificio edificato ante 1/09/1967; 
2- Concessione Edilizia in Sanatoria rich. Prot. 0090959/86 pratica 540/S/2008 rilasciata il 

13/08/2010; 
3- Scia prot. 67041 del 18/08/2010; 
4- Dia del 17/06/2010 prot. 507772; 
5- Cila protocollo2020.100827; 
6- Scia prot. 4563 del 18/01/2016 
7- Agibilità ristorante Piano Terra richiesta del 13/08/2010 prot. 66089; 
8- Dichiarazione inizio attività Ristorante/Bar comunicazione del 28/08/2016 comunicato con 

Pec da Salimbeni Mauro in data 09/08/2016. 
 
 
Quesito 4.D) - Agibilità 

Dichiarazione di agibilità: 
è stata rilasciata abitabilità in data 24/04/1981 Certificato n.30 
 
Quesito 4.E) – Violazione della normativa urbanistico-edilizia 
Difformità edilizie, sanabilità e costi  
 
Dalla Verifica effettuata risulta; 
 
Dalla verifica effettuata confrontando i titoli edilizi ricevuti e lo stato di fatto ho riscontrato le 
seguenti difformità edilizie : 

e) Piano Terra porzione destinazione Uffici  
2- Diversa distribuzione spazi interni ; 

f) Piano Primo porzione destinazione Uffici 
5- Diversa Distribuzione spazi interni 
6- Apertura di una finestra ; 
7- Tamponatura con Copertura in metallo  di n.2 terrazzi  trasformati in uffici; 
8- Tamponatura con Copertura in metallo porzione di terrazzo trasformato in corridoio; 

g) Piano Secondo destinazione Uffici 
3- Diversa distribuzione spazi interni; 
4- Tamponatura con Copertura in metallo del terrazzo con tramezzature interne in metallo 
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e vetro atte a creare nuovi spazi uso ufficio attualmente non ultimato con presenza di 
pavimento in corso di realizzazione. 

Gli abusi di cui ai punti “ A1, B1, C1” sono sanabili mediante Accertamento tecnico di Conformità 
ai sensi del DPR380/2001, Legge Regione Lazio n.15/2008 art. 22 e art. 19 la cui sanzione va da 
un minimo di Euro 1.000,00 ad un massimo di Euro 10.000,00, nel caso specifico in via cautelativa 
viene considerata una sanzione pari ad Euro 10.000 a cui vanno aggiunti i diritti di segreteria pari 
ad euro 150,00, onere per prestazione professionale che comprende sia la presentazione della SCIA 
in sanatoria al Comune che la variazione Catastale per un importo di Euro 3.500,00,– Per un 
totale di Euro 18.650,00 

• Per quanto concerne le demolizioni come precedentemente descritto per le opere non 

sanabile è stato stimato un costo pari ad euro 151.500,00 che comprende anche le 

demolizioni della Porzione di Ristorante al Piano Terra ( porticati ) 

 

h) Piano Terra Destinazione Ristorante :- 
4- Diversa distribuzione spazi interni 
5- Realizzazione porticati in legno; 
6- Realizzazione di un locale in metallo adibito per alloggiamento celle frigo 

L’abuso di cui al punti “ D1” è sanabile mediante Accertamento tecnico di Conformità ai sensi del 
DPR380/2001, Legge Regione Lazio n.15/2008 art. 22 e art. 19 la cui sanzione va da un minimo di 
Euro 1.000,00 ad un massimo di Euro 10.000,00, nel caso specifico in via cautelativa viene 
considerata una sanzione pari ad Euro 2.000,00 a cui vanno aggiunti i diritti di segreteria pari ad 
euro 150,00, onere per prestazione professionale che comprende sia la presentazione della SCIA in 
sanatoria al Comune che la variazione Catastale per un importo di Euro 1.500,00, il tutto per 
complessi– Per un totale di Euro 3.650,00 
                               TOTALE ONERE SANATORIA                                       = Euro   22.300,00 
                                TOTALE ONERE DEMOLIZIONI                                  = Euro 151.500,00 
                                                                                                                        ----------------------------- 
TOTALE DETRAZIONE                                                                                      Euro 173.800,00 
 
 
 
 

 
5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI 
Quesito 5.A) – Vincoli sui beni pignorati 
 Esistente Non esistente 
Vincolo artistico:  X 

Vincolo storico:  X 

Vincolo alberghiero di inalienabilità:  X 

Vincolo di indivisibilità:  X 

 
Quesito 5.B) –  
Spese fisse di gestione o manutenzione: //// 
 

Spese straordinarie già deliberate:/// 
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Spese condominiali:  
non è presente condominio 
Altro: /// 

 

Quesito 5.C) – Diritti demaniali ed usi civici  
Non gravato da Usi come da Determina del Comune di Fiumicino “F” 
 

 
6. OCCUPAZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO 
Quesito 6.A) – Occupazione dell’immobile 
 Libero Occupato 
UFFICI PIANO T/1/2  
 
RISTORANTE PIANO 
TERRA porzione 

 Interglobo Line Italy S.p.A. 
 
Soc. Masi srl 

 
Quesito 6.B) – Possesso dell’immobile 
Immobile Intestatario Titolo legittimante il 

possesso 
Trascrizione del 
pignoramento 

Edificio   
Real Estate 
Development s.r.l. 

- Del 22/07/2020 
reg. part. 20402, 
reg. gen. 29268 
Pubblico Ufficiale 
Labate Federico 
Rep. 7822/6345 del 
01/07/2020 – Atto 
tra Vivi 
Compravendita 

 

- Trascritto presso la 
Conservatoria di 
Civitavecchia in data 
23/02/2024 reg.part. 
7222, reg. gen. 9655, 
pubblico Ufficiale 
Tribunale di 
Civitavecchia rep. 
479 del 19/02/2024. 

 
Quesito 6.C) – Atti privati o contratti di locazione sull’immobile 

Descrizione: 1)Locazione con decorrenza dal 01/07/2020 di durata anni 6 ( uso Uffici)  
rinnovabili, tra la Soc. Real Estate Development srl – locatrice e la Soc. Rif. Line Italy spa – 
conduttrice, ora Interglobo Line srl per la porzione di immobile uso Uffici- canone annuo Euro 
100.000,00 da corrispondere in rate trimestrali scadenti il giorno 5 del primo mese di ogni 
trimestre. Versato deposito cauzionale di Euro 100.000,00 alla data della stipula del contratto di 
locazione, cauzione che sarà restituita alla riconsegna dell’immobile previa verifica dello stato 
dell’immobile. 
Allegato “I” ; 
2)Locazione con decorrenza dal 01/08/2020 di durata 6 anni rinnovabili, tra la soc. Real Estate 
Development srl- locatrice e la Soc. Masi srls- conduttrice ( Ristorante Indispensa ) per la porzione 
al Piano Terra Allegato”L”; 
3)Affitto Ramo di Azienda con scrittura privata redatta da Notaio Infelini Ilaria Virginia 
Registrato a Roma 2 il 17 Giugno 2024 al n.20017, la Soc. Rif. Line Italy S.p.A. ha ceduto il ramo 
d’azienda alla soc. Interglono Line S.r.l. Allegato “M” 
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Contratti 
Registrazione 

contratto 
Trascrizione 

pignoramento 
Opponibilità 
SI NO 

Atti privati n.n. n.n. / / 
Contratti di locazione 1)Locazione con 

decorrenza dal 
01/07/2020 di durata 
anni 6 ( uso Uffici)  
rinnovabili, tra la 
Soc. Real Estate 
Development srl – 
locatrice e la Soc. 
Rif. Line Italy spa – 
conduttrice, ora 
Interglobo Line srl 
per la porzione di 
immobile uso 
Uffici- canone 
annuo Euro 
100.000,00 da 
corrispondere in rate 
trimestrali scadenti 
il giorno 5 del primo 
mese di ogni 
trimestre. Versato 
deposito cauzionale 
di Euro 100.000,00 
alla data della 
stipula del contratto 
di locazione, 
cauzione che sarà 
restituita alla 
riconsegna 
dell’immobile previa 
verifica dello stato 
dell’immobile. 
Allegato “I” ; 
2)Locazione con 
decorrenza dal 
01/08/2020 di durata 
6 anni rinnovabili, 
tra la soc. Real 
Estate Development 
srl- locatrice e la 
Soc. Masi srls- 
conduttrice ( 
Ristorante 
Indispensa ) per la 
porzione al Piano 
Terra Allegato”L”; 
3)Affitto Ramo di 
Azienda con 

- Trascritto 
presso la 
Conservator
ia di 
Civitavecch
ia in data 
23/02/2024 
reg.part. 
7222, reg. 
gen. 9655, 
pubblico 
Ufficiale 
Tribunale di 
Civitavecch
ia rep. 479 
del 
19/02/2024. 

 

/  
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scrittura privata 
redatta da Notaio 
Infelini Ilaria 
Virginia Registrato a 
Roma 2 il 17 
Giugno 2024 al 
n.20017, la Soc. Rif. 
Line Italy S.p.A. ha 
ceduto il ramo 
d’azienda alla soc. 
Interglono Line S.r.l. 
Allegato “M” 
 

 
Quesito 6.D) – Assegnazione della casa coniugale 

Descrizione: 
 
Opponibilità – Acquisizione del provvedimento di assegnazione coniugale 
N.N. 
 
Quesito 6.E) – Stima del canone di locazione di mercato 
Premesso che il Canone di locazione in genere è un accordo tra locatore e conduttore, esso dipende 
anche da diversi fattori quali : a) posizione, b) dimensioni, c) stato di conservazione, d) se 
comprensivo di mobili o meno. Per la particolarità della destinazione d’uso nel caso di specie – 
Uffici e Ristorante -, le variabili sono molteplici, dovendo esprimere la congruità dei canoni di 
Locazione ho proceduto alla verifica mediante i dati rilevati dall’Osservatorio Immobiliare che per 
la zona in oggetto fornisce i seguenti dati : 

- Valore Minimo di locazione Euro 10,8/Mq. 
- Valore Massimo di locazione Euro 15,8/Mq. 

Procedendo con la media dei due valori scaturisce un valore pari ad Euro 13,30/Mq. 
Calcolo dei canoni: 

1) Porzione Uffici Mq. 762,68 x €.13,80 x 12    = €. 126.299,81 ( Canone attuale €. 
100.000,00 ) pertanto si può affermare che il canone pattuito è da ritenersi congruo. 
Visto il contratto di locazione ho provveduto alla sua rivalutazione come da Allegato “N” 
aggiornato a Luglio 2024 risultante pari ad Euro 105.175,00 annui ; 

2) Porzione Ristorante Mq.244,05 x €.13,30 x 12       = €. 38.950,38 ( Canone attuale 
€.30.000,00 ) pertanto si può affermare che il canone pattuito è congruo. 
Visto il contratto di locazione ho provveduto alla sua rivalutazione come da Allegato “O” 
aggiornato a Luglio 2024 risultante pari ad Euro 31.350,00 annui. 

 
 

 
 

7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI  
Quesito 7.A) – Quota di pignoramento 
 
Notifica atto di pignoramento: a mani il 21/02/2024 
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Immobile Intestatario/Desti
natario 

Fog./Part. Quot
a 

Trascrizione del titolo di 
proprietà 

1-Edificio su tre 
piani composto da 
uffici piano T/1/2 
e porzione 
ristorante al 
piano Terra 

 
Real Estate 
Development 
s.r.l. 

Fog. 743 
part.24 
sub.506 

1/1 - Del 22/07/2020 reg. part. 
20402, reg. gen. 29268 
Pubblico Ufficiale Labate 
Federico Rep. 7822/6345 
del 01/07/2020 – Atto tra 
Vivi Compravendita 

 
 
Quesito 7.B) –Progetto di divisione e/o giudizio di indivisibilità del bene pignorato 
- Separazione in natura e progetto di divisione: 
 
Lotto 1: LOTTO UNICO 
 

 
- Giudizio di indivisibilità ( indicare le ragioni specifiche): 
Quesito 7.C) –Vendita beni pignorati 
 
Più lotti: IL BENE VIENE CONSIDERATO LOTTO UNICO 

Sebbene è fattibile la divisione in lotti in quanto porzione al piano terra è destinata a Ristorante, 

per effetto delle Sanatorie da effettuare, nonché delle demolizioni delle opere abusive non 

sanabili, ciò non consentono la suddivisione in due lotti ( Uffici e Ristorante ) con 

identificazione catastale. 

 
8. STIMA 
Quesito 8.A) –Stima degli immobili pignorati 
• Superficie commerciale  
•  

IMMOBILE N.1 
In Comune di Fiumicino Piazza 
Gen. Carlo Alberto della Chiesa 
n.43 
Uffici Piano T/1°/2° 

Sup. lorda (mq) 
Ragguagliamento 
(DPRn138/1998) 

Sup. ragguagliata 

MQ. 762,68 
100% muri perimetrali       
   Mq. 762,68 

Accessori Terrazzi Mq.218,90 

 
Mq.25,00 x 0,30 + 
Mq.193,00 x 0,10 
 
 
 

Mq.  26,80 

 Superficie 
Commerciale 

MQ. 789,48 
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IMMOBILE N.1 
In Comune di Fiumicino Via 
Portuense n.2500 
Ristorante Piano Terra 

Sup. lorda 
(mq) 

Ragguagliamento 
(DPRn138/1998) 

Sup. ragguagliata 

MQ. 244,05 
100% muri perimetrali       
   

Mq.      244,05 

Accessori  /// 
 
 

 

 Superficie commerciale Mq.     244,05 
TOTALE SUPERFICIE LORDA  MQ. 1.033,53 

 

-  Metodo utilizzato per l’individuazione del più probabile  Valore di mercato - 
Descrizione metodo : Media dei Valori medi della Zona, Osservatorio Immobiliare, BI 
 
Tipologia immobile Valori di mercato 

€/mq  Valore medio €/mq 
Prezzo unitari con 
arrotondamenti 

 
Appartamento 

Val. 
locali 

Min. €/Mq 2.200,00  
Max.€/Mq. 1.500,00 
 

€/mq. 2.850,00 €/mq. 2.537,50 
 
Arrotondato a  
€/Mq. 2600,00 

OMI Min.€/Mq. 1.800,00 
Max. €/Mq.2.650,00 

€/mq. 2.225,00 

   
 

 
 

 

-Valore di mercato compendio pignorato - 
Bene Mq €/mq Valore di mercato 

Uffici/Ristorante 1.033,53 2.600,00 €. 2.687.178,00 
Valore   €. 2.687.178,00 

 
- Detrazione per sanatoria edilizia – vedi quesito 4.E) - 
Immobile Appartamento 
Detrazioni per Sanatoria + Demolizioni + Oneri Catastali e Professionali           €.– 173.800,00 
  

 
Sommano                                                                                                                           €.  2.513.378,00 
ARROTONDAMENTO                                                                                                     €.  2.550.000,00 

- STIMA DEL VALORE DI MERCATO (Valore di mercato detratto il valore della sanatoria e vetustà) - 

Lotto 1 Uffici / Ristorante 
€. 2.687.178,00 

Detrazioni  
€. 173.800,00 

Valore di Mercato = €. 2.513.378,00 
VALORE DI MERCATO 

ARROTONDATO 
€. 2.550.000,00 
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Euroduemilionicinquecentocinquanta/00 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Montalto di Castro, lì   21/08/2024                              IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 
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CAPITOLO 5 – ALLEGATI 

 

A- VISURE CATASTALI E PLANIMETRIE 

B- VISURE IPOTECARIE 

C- STRALCIO GOOGLE MAPS 

D- ELABORATO GRAFICO 

E- ATTO DI PROVENIENZA 

F- ATTESTAZIONE USI CIVICI 

G- RELAZIONE NOTARILE 

H- RILIEVO FOTOGRAFICO 

I- CONTRATTO DI LOCAZIONE SOC. RIF LINE ITALY SPA 

      L-  CONTRATTO DI LOCAZIONE SOC. MASI SRLS 

      M- CONTRATTIO DI AFFITTO RAMO DI AZIENDA 

      N- CALCOLO AGGIORNAMENTO CANONE LOCAZIONE UFFICI 

      O- CALCOLO AGGIORNAMENTO CANONE DI LOCAZIONE RISTORANTE 
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Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d



Ufficio Provinciale di Roma - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 17/06/2024

Data: 17/06/2024 Ora: 18.47.05

Visura n.: T397648

Dati della richiesta Comune di FIUMICINO (Codice:M297)

Provincia di ROMA

Catasto Fabbricati Foglio: 743 Particella: 24 Sub.: 506

INTESTATO

1 REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L. sede in FIUMICINO (RM) 15655901005* (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 20/05/2021

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 743 24 506 2  C/1 7 850 m² Totale: 1189
m² 

Euro 19.359,39 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/05/2021 Pratica n.
RM0196267  in atti dal 20/05/2021 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 88220.1/2021)

Indirizzo VIA PORTUENSE n. 2500 Piano T-1 - 2

Notifica Partita Mod.58

Annotazioni -classamento e rendita validati

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune M297 - Sezione A - Foglio 743 - Particella 24

Situazione dell'unità immobiliare dal 27/05/2020

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 743 24 506 2  C/1 7 850 m² Totale: 1189
m² 

Euro 19.359,39 AMPLIAMENTO del 26/05/2020 Pratica n. RM0179287  in atti
dal 27/05/2020 AMPLIAMENTO (n. 80668.1/2020)

Indirizzo VIA PORTUENSE n. 2500 Piano T-1 - 2

Notifica Partita Mod.58

Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

Segue

Pag: 1
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 17/06/2024

Data: 17/06/2024 Ora: 18.47.05

Visura n.: T397648

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 01/07/2020

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L.sede in FIUMICINO (RM) 15655901005* (1) Proprieta' 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto  del 01/07/2020 Pubblico ufficiale LABATE FEDERICO Sede PONTECORVO (FR) Repertorio n. 7822 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 20402.1/2020 Reparto PI
di ROMA 2 in atti dal 22/07/2020

Situazione degli intestati dal 26/05/2020

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 RR GESTIONI IMMOBILIARI S.R.L.sede in ROMA (RM) 15085751004* (1) Proprieta' 1/1   fino al 01/07/2020

DATI DERIVANTI DA Atto  del 17/12/2019 Pubblico ufficiale ANELLINO MARCO Sede ROMA (RM) Repertorio n. 4465 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 45720.1/2019 Reparto PI di
ROMA 2 in atti dal 30/12/2019

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente dal 23/03/2016

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 743 24 505 2  C/1 7 730 m² Totale: 805
m² 

Euro 16.626,30 VARIAZIONE TERRITORIALE del 06/03/1992 in atti dal
23/03/2016 LEGGE REG. 25  proveniente dal comune di Roma
H501; trasferito al comune di Fiumicino M297. (n. 36/2016)

Indirizzo VIA PORTUENSE n. 2500 Piano T-1 - 2

Notifica Notifica n. RM0659345/2009 Partita Mod.58

Annotazioni di stadio: classamento e rendita rettificati (d.m. 701/94)

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 17/12/2019

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 RR GESTIONI IMMOBILIARI S.R.L.sede in ROMA (RM) 15085751004* (1) Proprieta' 1/1   fino al 26/05/2020

DATI DERIVANTI DA Atto  del 17/12/2019 Pubblico ufficiale ANELLINO MARCO Sede ROMA (RM) Repertorio n. 4465 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 45720.1/2019 Reparto PI di
ROMA 2 in atti dal 30/12/2019

Segue
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Ufficio Provinciale di Roma - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 17/06/2024

Data: 17/06/2024 Ora: 18.47.05

Visura n.: T397648

Situazione degli intestati dal 23/03/2016

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 LE MIMOSE 2005 S.R.L.sede in ROMA (RM) 08567541001* (1) Proprieta' 1/1   fino al 17/12/2019

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE TERRITORIALE del 06/03/1992 in atti dal 23/03/2016 LEGGE REG. 25  proveniente dal comune di Roma H501; trasferito al comune di Fiumicino M297. (n. 36/2016)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Fine
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Ultima planimetria in atti

Data: 17/04/2024 - n. T320466 - Richiedente: BNCGPP61D05F419K

Data: 17/04/2024 - n. T320466 - Richiedente: BNCGPP61D05F419K

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/04/2024 - n. T320466 - Richiedente: BNCGPP61D05F419K

Data: 17/04/2024 - n. T320466 - Richiedente: BNCGPP61D05F419K

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 17/04/2024 - n. T320466 - Richiedente: BNCGPP61D05F419K

Data: 17/04/2024 - n. T320466 - Richiedente: BNCGPP61D05F419K

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 17/04/2024 - n. T377270 - Richiedente: Telematico

Data: 17/04/2024 - n. T377270 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 20/04/2024 Ora 09:36:43
Servizio di Pubblicità Immobiliare di ROMA 2

Ispezione telematica Ispezione n. T26029 del 20/04/2024
per titolo telematico
Richiedente BNCGPP

Nota di Iscrizione - Titolo telematico
Registro generale 41561
Registro Particolare 6830 Data di presentazione 12/10/2020

Documento composto da 22 pagine

Firmatario

Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale

del Notariato Qualified Certification Authority 2019)

IT

VATIT-80052590587

Organizzazione TINIT-LBTFRC76H19H501M

Firmatario Notaio

Scadenza 21/07/2023
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REPERTORIO N. 8379                         RACCOLTA N. 6817
CONTRATTO DI MUTUO  FONDIARIO

 MUTUO N. 0IC1010573088  
REPUBBLICA ITALIANA

L’anno  duemilaventi, il giorno  nove del mese di  ottobre.
9 ottobre 2020

In  Roma, Via di Torre Rossa n. 66, nei locali della filiale della Banca Inte- 
sa Sanpaolo SPA.
Avanti a me DR. FEDERICO LABATE, Notaio in Pontecorvo, iscritto pres- 
so il Collegio Notarile di Cassino,

sono comparsi:
a) INTESA SANPAOLO S.p.A. in seguito denominata "Banca" - So- 
cietà  capogruppo del Gruppo Bancario INTESA SANPAOLO iscritto 
all’Albo Gruppi Bancari , con sede legale in Torino, Piazza San Carlo, 156 
e sede secondaria in Milano, Via Monte di Pietà, 8, codice fisca- 
le n. 00799960158 Rappresentante del Gruppo IVA "Intesa Sanpaolo" 
Partita IVA 11991500015 (IT11991500015), aderente al Fondo Interban- 
cario di Tutela dei Depositi e al Fondo Nazionale di Garanzia , capitale so- 
ciale (interamente versato) di Euro 10.075.576.485,00 , società iscritta nel 
Registro delle Imprese - Ufficio di Torino al n. 00799960158 ed all’Albo 
Banche al n. 5361 , in persona di Maurizio Camiglieri, nato a Roma il 26 
novembre 1962, nella qualità di Quadro Direttivo domiciliato per la carica 
in Roma Via di Torre Rossa 66  a quanto infra facoltizzato con procura in 
data 12 luglio 2007 a rogito notaio Ettore Morone di Torino rep. n. 
110.127/17365, che trovasi già allegata, in copia conforme, al mio prece- 
dente atto rep. n. 156, racc.n. 108, (reg.to a Cassino il 25.6.2015 al n.153 
serie 1/T); 
b)  ISOLA FRANCESCO, nato a Sora (FR)  il 2 giugno 1981, domiciliato 
per la carica presso la sede sociale,   il quale dichiara di intervenire al pre- 
sente atto in qualità di  amministratore unico della società  "REAL ESTA- 
TE DEVELOPMENT S.R.L. " in seguito denominata/o  "parte mutuataria" 
con  sede in FIUMICINO (RM), VIA ANDREA MANTEGNA 4 capitale so- 
ciale (interamente versato) di Euro 100.000,00, numero 15655901005  di 
codice fiscale e di iscrizione nel Registro delle Imprese – Ufficio di Roma, 
partita I.V.A. n. 15655901005,  statutariamente munito dei necessari pote- 
ri.
Detti comparenti, della cui identità personale, qualifica e poteri io notaio 
sono certo, premettono che al presente contratto è unito un “Documento 
di Sintesi” che si allega sotto la lettera “A”.
Dato espressamente atto di quanto sopra, le parti stipulano il seguente 
contratto di mutuo  fondiario.

 ART. 1
 IMPORTO, FINALITA', NORMATIVA

La Banca concede a titolo di mutuo alla parte mutuataria, che accetta, la 
somma di Euro 980.000,00 (Euro novecentottantamila virgola zero zero) 
che la parte  mutuataria dichiara di avere ricevuto qui all'atto e della quale 
rilascia ampia quietanza. La consegna della somma è stata effettuata me- 
diante  accreditamento, con immediata e libera disponibilità, sul conto cor- 
rente n. 40119/1000/8522 in essere a nome della parte mutuataria presso 
la Filiale di  FILIALE FIUMICINO della Banca.
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La parte mutuataria dichiara che il presente mutuo è finalizzato al acquisto 
di immobile sito a Fiumicino Via Portuense 2500 (RM).   La parte mutuata- 
ria si obbliga a rispettare la suddetta finalizzazione, pena la risoluzione del 
mutuo.
Il mutuo viene regolato dalle norme in materia di credito fondiario di cui 
all’art, 38 e seguenti del decreto legislativo 1/9/1993 n. 385 (in seguito de- 
nominato TUB ) , dai patti e dagli obblighi del presente contratto e da quel- 
li indicati nelle "Condizioni Generali" che, firmate dalle parti e da me nota- 
io, si allegano al presente atto sotto la lettera "B"  e che la parte mutuata- 
ria dichiara   di ben conoscere per averne ricevuto copia dalla Banca , 
approvandone in particolare, ai sensi dell’articolo 1341 c.c.., l'art. 2 (impu- 
tazione dei pagamenti); l'art. 3 (pagamenti effettuati da terzi); l'art. 4 (ces- 
sioni); l'art. 5 (assicurazione contro i danni); l’art. 7 (clausole risolutive, de- 
cadenza dal beneficio del termine); l'art. 8 (suddivisione del mutuo in quo- 
te e accollo); l'art. 9 (consenso alla rinunzia a garanzie); l'art. 10 (obblighi 
relativi a garanzie del mutuo).
Di dette "Condizioni Generali" non si applicano gli articoli incompatibili con 
le pattuizioni del presente contratto.

 ART. 2
 OBBLIGHI DELLA PARTE MUTUATARIA – FACOLTA’ DI RISOLUZIO- 
NE
La parte mutuataria conferma l’impegno ad adempiere a tutti gli obblighi 
assunti con il presente contratto e in particolare si obbliga, a sua cura e 
spese, a:
a. comprovare la valida ed efficace costituzione delle garanzie - reali e/o 
personali - richieste dalla Banca a cautela del mutuo;
b. produrre alla Banca copia esecutiva del presente contratto, nonché du- 
plo della nota di iscrizione ipotecaria ed ogni altra documentazione even- 
tualmente richiesta dalla Banca a corredo della pratica di mutuo.
c. comprovare l'avvenuta assicurazione dei beni offerti in garanzia e/o og- 
getto dell'investimento ai sensi dell'art. 5 delle citate "Condizioni Generali".
d. dimostrare l'avvenuto adempimento a tutti gli altri obblighi contrattuali.
L'adempimento degli obblighi di cui sopra dovrà avvenire entro il termine 
di 60 (sessanta) giorni dalla data odierna. Decorso inutilmente il termine, 
la Banca avrà la facoltà di richiedere la risoluzione del mutuo.

 ART. 3
 CONDIZIONI ECONOMICHE E FINANZIARIE

 Le parti stabiliscono che il mutuo è regolato alle condizioni di seguito de- 
scritte.
A)      La durata del mutuo viene stabilita in mesi 180 (centottanta),   a de- 
correre dalla data odierna.
B)    Il tasso percentuale degli interessi dovuto per ciascun trimestre vie- 
ne determinato in misura pari  un quarto  della somma dei seguenti ad- 
dendi 
1. una quota fissa nominale annua pari a 2,25 (due virgola venticinque) 
 punti percentuali, ( denominata spread); 
2. una quota variabile annua pari al tasso d'interesse a tre mesi (base 
360) - denominato EURIBOR - (Euro Interbank Offered Rate) - indice di ri- 
ferimento per la determinazione dei tassi di interesse - rilevato dall’ammi- 
nistratore dell’indice, European Money Markets Institute (EMMI) (o altro 
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soggetto che dovesse sostituirlo in futuro), pubblicato il penultimo giorno 
lavorativo bancario del mese antecedente la data di decorrenza di ciascu- 
na rata  (attualmente pari al -0,494 % annuo) alla pagina "EURIBOR01" 
del circuito telematico Reuters (o in futuro qualsiasi pagina o servizio che 
dovesse sostituirla), nonché pubblicato di norma sul quotidiano "Il Sole 24 
ORE" il giorno successivo.
Per una descrizione dell’Euribor o altre informazioni in merito al medesimo 
indice di riferimento, si prega di fare riferimento al sito internet di EMMI.
Nel caso di modifica della formula e/o metodologia (matematica o di altro 
tipo) utilizzata per la rilevazione dell’Euribor secondo le modalità in essere 
alla data di conclusione del contratto, verrà utilizzato l’Euribor secondo la 
formula e/o metodologia tempo per tempo vigente, così come definita nel 
rispetto di quanto previsto dal Regolamento Europeo 2016/1011 dell’8 giu- 
gno 2016.
Se per qualsiasi motivo la EMMI non rilevasse detto tasso nel giorno pre- 
visto, sarà utilizzato l’ultimo valore conosciuto dell’Euribor. In caso di man- 
canza di rilevazione definitiva dell’Euribor, l’indice sostitutivo sarà l’indice 
(comprensivo di un eventuale differenziale o aggiustamento) che verrà for- 
malmente raccomandato (i) dal gruppo di lavoro del settore privato per i 
tassi sui prestiti privi di rischio in Euro costituito dalla Banca Centrale Eu- 
ropea (“BCE”), dalla Financial Services and Markets Autorithy (FSMA), 
dalla European Securities and Markets Autorithy (ESMA) e dalla Commis- 
sione Europea, oppure (ii) da EMMI, quale amministratore di EURIBOR, 
oppure (iii) dall’Autorità competente ai sensi del Regolamento Europeo 
2016/1011 (“BMR”) per la vigilanza su EMMI, quale amministratore dell’in- 
dice, oppure (iv) dalle autorità nazionali competenti designate ai sensi del 
BMR, oppure (v) dalla BCE. 
Il tasso del mutuo è attualmente pari al 1,756% (uno virgola settecentocin- 
quantasei per cento) nominale annuo.
Il Tasso Annuo Effettivo Globale (TAEG) del presente mutuo, calcolato in 
data odierna, è pari al 2,00% (due virgola zero zero per cento) annuo.
Qualora la somma algebrica tra il valore del parametro euribor e dello 
spread determini un risultato  di segno negativo, il tasso è comunque fis- 
sato a zero, essendo in ogni caso la Parte Finanziata tenuta a restituire 
l’importo capitale erogato. 
Gli interessi di cui al presente articolo saranno calcolati in base all'effettivo 
numero dei giorni trascorsi e con divisore fisso 36.000 (trentaseimila) su 
base annua.
C)      Il pagamento degli interessi, al tasso variabile di cui sopra, av- 
verrà in  60  rate  trimestrali  posticipate, la prima delle quali scadrà il 
 09/01/2021  e l’ultima il 09/10/2035 , 
Gli interessi decorreranno dalla data di erogazione.
 D)      Il capitale sarà restituito in  60 rate trimestrali  con le stesse sca- 
denze delle rate d’interessi.  
Il tutto come da piano d’ammortamento che si allega al presente atto sotto 
la lettera “C”. 

ART. 4
 INTERESSI DI MORA

Ogni somma dovuta per qualsiasi titolo in dipendenza del contratto - e 
quindi anche a seguito di risoluzione del medesimo - e non pagata pro- 
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durrà, dal giorno della scadenza e senza bisogno di costituzione in mora, 
interessi moratori  a carico della parte mutuataria ed a favore della Banca. 
Su detti interessi non è consentita la capitalizzazione periodica.
Gli interessi di mora saranno calcolati al tasso nominale annuo pari al tas- 
so contrattuale di cui al precedente art. 3, attualmente pari al 1,756 (uno 
virgola settecentocinquantasei) annuo maggiorato di  2,00 (due virgola ze- 
ro zero)   punti percentuali. Gli interessi di mora saranno calcolati in base 
all'effettivo numero dei giorni trascorsi e con divisore fisso 36.500 (trenta- 
seimilacinquecento) su base annua.
La parte mutuataria    approva espressamente – ai sensi del Decreto n. 
343 del Comitato Interministeriale per il Credito e il Risparmio del 
3/08/2016, emanato in attuazione dell'art. 17-bis della legge n. 49/2016 di 
conversione del "decreto banche" n. 18/2016, e pubblicato sulla Gazzetta 
Ufficiale n. 212 del 10/09/2016 e, per quanto possa occorrere, anche ai 
sensi dell'art. 1341 Cod. Civ. il contenuto del presente articolo relativa- 
mente agli interessi di mora.  

ART. 5
 ESTINZIONE ANTICIPATA

 Nell'ipotesi di estinzione anticipata totale o parziale del mutuo o di risolu- 
zione ai sensi di legge o di contratto, spetterà alla Banca unicamente un 
compenso percentuale sul capitale anticipatamente restituito, nella misura 
del 1% (uno per cento).
Nessun altro onere può essere addebitato a detto titolo.
Le anzidette modalità di calcolo vengono illustrate, a mero titolo esemplifi- 
cativo, nel documento che, sottoscritto delle parti e di me notaio, si allega 
sotto la lettera " D".

ART. 6
 IPOTECA

A garanzia del mutuo e dell'adempimento di tutte le obbligazioni nascenti 
dal presente contratto e seguenti (atto o atti integrativi e simili) ed a favore 
della Banca : dalla parte mutuataria ( REAL ESTATE DEVELOPMENT 
S.R.L. ) viene concessa ipoteca di Primo  grado, senza concorrenti  se- 
guenti beni immobili:
Immobile in FIUMICINO (RM), Via Portuense n.2500, e precisamente:
- intero fabbricato sviluppantesi ai piani terra, primo e secondo, collegati 
tra loro mediante scala interna, della consistenza catastale di circa metri 
quadrati 850 (ottocentocinquanta) con annessa corte di pertinenza esclu- 
siva al piano terra, terrazzi al piano primo e terrazzo verandato al piano 
secondo, confinante con distacco su detta via Portuense, particelle 44 
(quarantaquattro) e 49 (quarantanove) dello stesso foglio 743, salvo altri,  
riportato nel catasto fabbricati del comune di Fiumicino, al foglio 743, par- 
ticella 24, sub 506 (già sub. 505), zona censuaria 2, categoria C/1, classe 
7, mq. 850, R.C.Euro  19.359,39. 
La parte mutuataria dichiara di avere   la piena titolarità e completa dispo- 
nibilità del diritto di proprietà sui beni sopra indicati. La parte mutuataria 
garantisce che i beni medesimi: - sono liberi da servitù non apparenti e da 
vincoli ed oneri pregiudizievoli, nonchè da iscrizioni e privilegi precedenti o 
da trascrizioni che possano pregiudicare o diminuire la garanzia ipotecaria 
 sono liberi, inoltre, da trascrizioni di preliminari dei contratti di cui ai nn. 
1), 2), 3) e 4) dell'art. 2643 c.c.,  
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L'ipoteca viene concessa a garanzia del capitale mutuato,  di tutti gli inte- 
ressi al tasso - determinato ai soli fini dell'iscrizione ipotecaria - 
del  1,756% (uno virgola settecentocinquantasei per cento) annuo, degli 
interessi di mora di cui all’art. 4 del presente contratto oltreché delle impo- 
ste, tributi, tasse, contributi, compensi d’anticipata estinzione, premi d’as- 
sicurazione, spese ed accessori tutti. L'ipoteca viene altresì concessa a 
cautela dell'eventuale variazione delle rate di interesse e di capitale in ap- 
plicazione di clausole di indicizzazione. La somma dell'iscrizione ammon- 
terà pertanto a Euro   1.960.000,00 (unmilionenovecentosessantamila vir- 
gola zero zero) di cui Euro  980.000,00 (novecentottantamila virgola zero 
zero)  per capitale euro  980.000,00 (novecentottantamila virgola zero ze- 
ro) per interessi, accessori e spese, come sopra specificato.
 Ai sensi dell'art. 39, comma 3^ del TUB, il credito della Banca e' garantito 
dall'ipoteca iscritta fino a concorrenza dell'intero importo effettivamente 
dovuto, per effetto dell'applicazione di clausole di indicizzazione; pertanto, 
ai sensi del comma 3^ del detto articolo, la somma per la quale viene i- 
scritta ipoteca si intende aumentata di pieno diritto fino alla copertura del- 
l'importo suddetto.  

ART. 7
 ELEZIONE DI DOMICILIO

Per gli effetti contrattuali, come per qualsiasi giudizio, le parti eleggono il 
proprio domicilio: quanto alla Banca presso la sede sociale in Torino, 
Piazza San Carlo, 156 , e quanto alla parte mutuataria presso la residen- 
za dichiarata nel presente atto e, in difetto, presso la Segreteria del Comu- 
ne di FIUMICINO.
   Ai fini dell'iscrizione ipotecaria la Banca - ai sensi della vigente normati- 
va sul Credito Fondiario - elegge domicilio presso la propria sede sociale 
in Torino, Piazza San Carlo, 156 . 

ART. 8
 SPESE

Per tutta la durata del mutuo sono a carico della parte mutuataria le se- 
guenti spese:
A) istruttoria: euro 9.800,00 (novemilaottocento virgola zero zero);
iniziali di perizia: euro 0,00 ;
notarili: come da tariffario professionista;
per l’assicurazione dell’immobile contro i danni da incendio: come da pre- 
mio previsto dalla Compagnia scelta dal mutuatario;
B)  per eventuali accertamenti peritali successivi a quello iniziale: eu- 
ro 206,00 (duecentosei virgola zero zero) per ciascun accertamento;
per eventuali riduzioni d’ipoteca:
per ciascuna formalità: euro 180,00 (centottanta virgola zero zero);
per l’assenso alla cancellazione totale d’ipoteca, ove eseguita a mezzo di 
atto notarile: euro 51,00 (cinquantuno virgola zero zero) ;
per eventuali rinnovazioni d’ipoteca: euro 130,00 (spesa percepita solo in 
caso di effettiva rinnovazione dell’ipoteca dopo la scadenza al ventennio);
per eventuali volture: euro 51,00 (cinquantuno virgola zero zero); 
spese per invio delle comunicazioni previste dalla legge: euro 0,70 (zero 
virgola settanta) per invio;
spese per invio delle comunicazioni previste per legge con modalità on li- 
ne : euro 0,00 per ogni invio;
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spese per incasso e avviso di scadenza rata o quietanza di pagamento: 
euro 4,00 (quattro virgola zero zero)  per ogni invio;
rilascio certificato di sussistenza credito: euro 51,00 (cinquantuno virgola 
zero zero);
per riesame pratica richiesta dal mutuatario: 0,50% (zero virgola cinquanta 
per cento) sull’importo del capitale residuo al momento della richiesta, col 
minimo di euro 100,00 (con eccezione dei casi esenti da spese ai sensi 
dell’art. 120 quater TUB).
Per avere la rendicontazione on line è necessario aderire ai servizi a di- 
stanza della Banca e utilizzare le relative credenziali di accesso; i servizi a 
distanza sono forniti nell’ambito dei contratti denominati “Servizi via inter- 
net, cellulare e telefono per aziende ed enti” oppure “Inbiz”. 
Per maggiori informazioni sui servizi a distanza consultare il foglio infor- 
mativo dedicato.
Non sono dovute in ogni caso spese per le comunicazioni esenti ai sensi 
di legge (attualmente art. 127 bis, comma 1 del TUB e art. 8 bis legge n. 
40/2007).
La Banca ha facoltà di variare in senso sfavorevole alla parte mutuataria 
esclusivamente le spese indicate alla precedente lettera B); tali variazioni 
saranno applicate rispettando le prescrizioni di cui all'art. 118 del D. Lgs. 
n. 385/1993 (TUB) e successive modifiche e integrazioni. In caso di eser- 
cizio della suddetta facoltà, è diritto della parte mutuataria di recedere dal 
rapporto oggetto di modifica, senza spese, entro la data prevista per l’ap- 
plicazione delle modifichee di ottenere, in sede di liquidazione dello stes- 
so, l'applicazione delle condizioni precedentemente praticate.
La parte mutuataria approva specificamente – ai sensi dell'art. 118 del 
TUB – tale facoltà della Banca.
Restano in ogni caso a carico della parte mutuataria le spese notarili e 
quelle relative all'iscrizione ipotecaria e all'assicurazione incendi.

ART. 9
 CONSEGNA COPIA CONTRATTO

Le parti convengono che, in applicazione del disposto dell’art. 117 
del D.Lgs. n.385/1993 e delle vigenti disposizioni in materia di trasparenza 
delle operazioni e dei servizi bancari, l  copia del presente atto di spettan- 
za della parte mutuataria sia  consegnata ad essa  dal Notaio rogante. 

 ART. 10
 TRATTAMENTO TRIBUTARIO

Ai fini del trattamento tributario la Banca, con il consenso della Parte Mu- 
tuataria, opta per l’applicazione all’atto dell’imposta di cui agli art. 15 e se- 
guenti del D.P.R. 29 settembre 1973 n. 601 e successive modificazioni.
E’ a carico della Parte Mutuataria l'onere relativo al trattamento tributario 
del mutuo, di cui al citato D.P.R. n. 601/1973 in misura dello  0,25% (  ZE- 
ROVIRGOLAVENTICINQUE  ); in relazione alla somma erogata con il 
presente atto, l'imposta pagata assomma ad Euro  2.450,00   ( DUEMILA- 
QUATTROCENTOCINQUANTA  ).
La Parte Mutuataria si impegna a tenere comunque indenne e sollevata la 
Banca da eventuali oneri che la Banca stessa dovesse sostenere in rela- 
zione al trattamento tributario suddetto, anche per effetto di mutamenti di 
legge o di interventi interpretativi da parte delle competenti autorità.
Le parti dispensano me Notaio dalla lettura degli allegati, dichiarando di a- 
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verne presa visione in precedenza.
Il presente viene sottoscritto alle ore dieci e trenta. 
Richiesto io Notaio ho redatto il presente scritto a macchina da persona di 
mia fiducia e di mia mano in parte su di quattro fogli per pagine dodici oltre 
la presente da me letto, ai comparenti che lo approvano.
F.to: Maurizio Camiglieri; Francesco Isola; Federico Labate Notaio - sigillo 
- 
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COPIA SU SUPPORTO INFORMATICO CONFORME AL DOCUMENTO ORIGINA- 

LE SU SUPPORTO CARTACEO AI SENSI DELL'ART.22 DEL D.LGS N.235 

DEL 30 DICEMBRE 2010 IN VIGORE DAL 25 GENNAIO 2011. 
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 20/04/2024 Ora 09:38:53
Servizio di Pubblicità Immobiliare di ROMA 2

Ispezione telematica Ispezione n. T26029 del 20/04/2024
per titolo telematico
Richiedente BNCGPP

Nota di Iscrizione - Titolo telematico
Registro generale 63748
Registro Particolare 9521 Data di presentazione 21/11/2023

Documento composto da 6 pagine

Firmatario

Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale

del Notariato Qualified Certification Authority 2019)

IT

VATIT-80052590587

Organizzazione TINIT-RLNFBA72P07E290Y

Firmatario Notaio
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Repertorio n. 26022                                                     Raccolta n. 16411
ATTO DI COSTITUZIONE DI IPOTECA VOLONTARIA

REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilaventitre, il giorno venti del mese di novembre,
in Roma, nel mio studio sito in Via Ludovisi n. 35.

Roma (RM) 20 novembre 2023
Avanti a me Dr. Fabio Orlandi, Notaio in Roma, con studio in Via Ludovisi
n. 35, iscritto nel Ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e
Civitavecchia,

è comparso il signor
quale "Parte Costituente":
- Francesco ISOLA, nato a Sora (FR) il 2 giugno 1981, domiciliato per la
carica presso la sede sociale ove infra, il quale dichiara di intervenire al
presente atto, non in proprio, ma nella sua qualità di Amministratore Unico e
legale rappresentante della società "REAL ESTATE DEVELOPMENT
S.R.L.", con sede in Fiumicino (RM), Piazza Generale Carlo Alberto dalla
Chiesa n. 43, Codice Fiscale, Partita IVA e numero di iscrizione presso il
Registro delle Imprese di Roma 15655901005, capitale sociale Euro
100.000,00 (centomila virgola zero zero) interamente versato, R.E.A. n. RM -
1605285, indirizzo PEC red immobiliare @ mypec.eu, giusta i poteri ad esso
spettanti a norma del vigente statuto sociale nonché espressamente conferiti
con delibera dell'assemblea dei soci di data 25 ottobre 2023;
di seguito indicata anche "Costituente".
Detto comparente della cui identità personale, qualifica e poteri, io Notaio
sono certo, mi richiede di ricevere il presente atto mediante il quale conviene
e stipula quanto segue:

p r e m e s s o
1.- che la società "RIF LINE INTERNATIONAL S.P.A.", con sede in
Fiumicino (RM), Piazza Generale Carlo Alberto dalla Chiesa n. 43, Codice
Fiscale, Partita IVA e numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese di
Roma 14708451001, è debitrice nei confronti della società "SOON FONG
SHIPPING CO. S.A.", società per azioni costituita e operante secondo il
diritto panamense, con sede legale in Panama (Repubblica di Panama), Calle
58 Este Adr., iscritta al Registro Pubblico di Panama, Sezione Mercantile,
con il numero 212231 - Roll 24320, Image 33 e domiciliata ai fini del
presente atto in Italia in Roma (RM), Via Agostino Depretis n. 86, codice
fiscale italiano 97959550159 (di seguito anche il "Beneficiario"), di una
somma pari a complessivi Dollari USD 2.120.000,00 (duemilioni
centoventimila virgola zero zero) pari a circa Euro 2.002.679,20
(duemilioni duemilaseicento settantanove virgola venti), alla data del 25
ottobre 2023, oltre interessi, spese ed accessori dovute, come risulta dall'atto
di riconoscimento di debito a mio rogito di data 25 ottobre 2023 rep.n. 25.876
- racc.n. 16330, registrato presso l'Agenzia delle Entrate di Roma 1 il 3
novembre 2023 al n. 29586 serie 1T;
2.- che a garanzia del pagamento della predetta somma dovuta alla società
"SOON FONG SHIPPING CO. S.A.", la predetta società "REAL ESTATE
DEVELOPMENT S.R.L.", come sopra rappresentata, il cui capitale sociale
è interamente detenuto dall'unico socio società "RIF LINE
INTERNATIONAL S.P.A.", intende con il presente atto procedere alla

Fabio Orlandi
Notaio in Roma

Via Ludovisi n. 35 - 00187 Roma
Tel. 064203281 Fax. 0642010808

forlandi@notariato.it
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costituzione di un diritto di ipoteca volontaria di secondo grado a carico della
porzione immobiliare sita nel Comune di Fiumicino (RM) con accesso da
Via Portuense n. 2500, costituita da un intero fabbricato meglio infra
descritto e coerenziato anche catastalmente.

Tutto ciò premesso
e considerato parte integrante e sostanziale del presente atto, le parti
convengono e stipulano quanto segue:

ARTICOLO 1.- COSTITUZIONE DI IPOTECA
La società "REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L.", con sede in
Fiumicino (RM), come sopra rappresentata, nell'interesse della società "RIF
LINE INTERNATIONAL S.P.A.", con sede in Fiumicino (RM), a garanzia
del pagamento del debito oltre ai relativi oneri e accessori maturandi per un
importo pari a complessivi Euro 2.002.679,20 (duemilioni duemilaseicento
settantanove virgola venti),

consente
che, a richiesta di chiunque e con esonero per il Conservatore dei RR.II.
competente da ogni responsabilità, venga iscritta ipoteca a proprio carico ed a
favore della società "SOON FONG SHIPPING CO. S.A.", con sede legale
in Panama (Repubblica di Panama), Calle 58 Este Adr., iscritta al Registro
Pubblico di Panama, Sezione Mercantile, con il numero 212231 - Roll 24320,
Image 33, codice fiscale italiano 97959550159 per la complessiva somma di
Euro 2.002.679,20 (duemilioni duemilaseicento settantanove virgola
venti), comprensiva di capitale, interessi ed accessori sul seguente bene
immobile e precisamente:
- Diritto di proprietà sulla porzione immobiliare sita nel Comune di
Fiumicino (RM) con accesso da Via Portuense n. 2500, costituita da intero
fabbricato sviluppantesi ai piani terra, primo e secondo, collegati tra loro
mediante scala interna, con annessa corte di pertinenza esclusiva al piano
terra e terrazzi al piano primo e terrazzo verandato al piano secondo, per una
consistenza catastale di circa metri quadrati 850 (ottocentocinquanta);
il tutto confinante con distacco su detta Via Portuense, particelle 44 e 49,
foglio 743;
censito presso il Catasto Fabbricati del Comune di Fiumicino (RM) al
foglio 743, particella 24, subalterno 506 (già sub 505), Via Portuense n.
2500, piano T - 1 - 2, zona censuaria 2, categoria C/1, classe 7, metri quadrati
850 - superficie catastale totale metri quadrati 1.189, R.C. Euro 19.359,39.
Il diritto di ipoteca concesso deve essere pertanto iscritto per la somma
complessiva di Euro 2.002.679,20 (duemilioni duemilaseicento
settantanove virgola venti), comprensivo di capitale, interessi al tasso
convenzionale dell'1% (uno per cento) tasse, imposte e di ogni ulteriore
credito, a carico della società "REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L."
dipendente da quanto sopra descritto.
La società "REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L." concedente
l'ipoteca, come sopra rappresentata dichiara, assumendo ogni conseguente
responsabilità, che la predetta porzione immobiliare è di sua proprietà e
disponibilità e che non è soggetta ad alcuna iscrizione o privilegio precedente
né ad alcuna trascrizione, a servitù non apparenti o ad altro vincolo o onere
che possano pregiudicare o diminuire la garanzia ipotecaria concessa ad
eccezione del diritto di ipoteca volontaria iscritto presso l'Agenzia del
Territorio Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Servizio di Pubblicità
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Immobiliare di Roma 2 in data 12 ottobre 2020 al n. 6830 di formalità, per
l'importo di Euro 1.960.000,00 (unmilionenovecentosessantamila virgola zero
zero) a favore della Banca "Intesa Sanpaolo S.p.A." con sede in Torino (TO)
codice fiscale 00799960158 e contro la società "REAL ESTATE
DEVELOPMENT S.R.L." codice fiscale 15655901005, a garanzia di un
mutuo di Euro 980.000,00 (novecentottantamila virgola zero zero) concesso
dalla predetta Banca "Intesa Sanpaolo S.p.A." alla predetta società "REAL
ESTATE DEVELOPMENT S.R.L.", con atto a rogito del Notaio Federico
LABATE di Pontecorvo in data 9 ottobre 2020 rep.n. 8379.
La società "REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L.", come sopra
rappresentata, autorizza il competente Conservatore ad eseguire la formalità
con esonero da ogni responsabilità al riguardo.

ARTICOLO 2.- OBBLIGAZIONI GARANTITE
Il diritto di ipoteca costituito in base al presente contratto garantisce l'esatto e
puntuale adempimento di tutte le obbligazioni garantite, anche condizionali o
future, della società "RIF LINE INTERNATIONAL S.P.A." nei confronti
della società "SOON FONG SHIPPING CO. S.A.".

ARTICOLO 3.- CONSERVAZIONE DELLA GARANZIA
Le Parti convengono sin d'ora che, anche ai sensi degli Articoli 1232 e 1275
del codice civile, la Garanzia costituita con il presente atto:
(a) conserverà la propria efficacia nella sua integralità sino al completo
adempimento di tutte le obbligazioni contratte nei confronti della società
"SOON FONG SHIPPING CO. S.A." dalla società "RIF LINE
INTERNATIONAL S.P.A." e garantite dalla presente iscrizione;
(b) non sarà ridotta né potrà essere considerata oggetto di rinuncia qualora la
società "SOON FONG SHIPPING CO. S.A.", conceda la remissione totale
o parziale delle obbligazioni garantite.
Resta peraltro inteso che la garanzia si estinguerà solo a seguito
dell'intervenuto integrale adempimento da parte della società "RIF LINE
INTERNATIONAL S.P.A.", di tutte le obbligazioni garantite.

ARTICOLO 4.- DICHIARAZIONI E GARANZIE
Il Costituente, come sopra rappresentato, dichiara e garantisce al Beneficiario
che:
(a) il Costituente ha la proprietà piena ed esclusiva del bene immobile
oggetto del presente atto e che il predetto bene è libero da vincoli, garanzie
reali, o altri oneri o diritti a favore di terzi, salvo quanto sopra indicato;
(b) che il Costituente ha la capacità, il diritto e la legittimazione di costituirlo
in garanzia così come di disporre liberamente dei diritti relativi allo stesso;
(c) a seguito dell'espletamento delle formalità conseguenti al presente atto
(iscrizione del diritto di ipoteca), il diritto di ipoteca costituirà diritto reale di
garanzia di primo grado valido, escutibile ed opponibile ai terzi, a favore del
Beneficiario a garanzia del puntuale adempimento di ciascuna e tutte le
obbligazioni garantite;
(d) non sono pendenti alla data del presente Atto né sono state minacciate
innanzi ad autorità giudiziarie, amministrative, arbitrali, italiane o straniere,
azioni, procedimenti giudiziali, arbitrali o amministrativi ovvero altre
iniziative pregiudizievoli in relazione al bene oggetto di garanzia;
(e) il Costituente non è tenuto a richiedere autorizzazioni di qualsivoglia
natura con riferimento alla sottoscrizione del presente Atto, all'adempimento
degli obblighi da esso derivanti in capo allo stesso ovvero all'esercizio da
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parte del Beneficiario dei propri diritti ai sensi del presente Atto;
(f) lo statuto della Società Costituente non contiene disposizioni che vietino o
limitino in alcun modo la costituzione delle garanzie di cui al presente atto
ovvero la possibilità della sua escussione;
(g) la sottoscrizione del presente Atto e l'assunzione da parte del Costituente
delle obbligazioni qui contenute non violano alcuna disposizione di legge o
avente comunque forza di legge, alcuna sentenza, decreto o altro
provvedimento giurisdizionale o amministrativo o altra obbligazione di
natura contrattuale assunta dal Costituente.

ARTICOLO 5.- IMPEGNI DEL COSTITUENTE
Fino a quando le obbligazioni garantite non siano state integralmente ed
irrevocabilmente adempiute, il Costituente dovrà a proprie spese:
(a) informare senza indugio il Beneficiario di qualsiasi fatto, atto o
comunicazione riguardante l'Oggetto della Garanzia che possa avere un
effetto pregiudizievole sulla garanzia costituita ai sensi del presente Atto,
quali in via esemplificativa rivendicazioni, pretese, eccezioni, deduzioni,
azioni giudiziali, da chiunque avanzate o proposte;
(b) conservare tutta la documentazione inerente all'Oggetto di Garanzia e
consentire al Beneficiario, previo ragionevole preavviso, di esaminarla e
trarne copie ed estratti;
(c) sottoscrivere senza indugio gli ulteriori atti e documenti ed intraprendere
le ulteriori azioni o formalità che il Beneficiario possa ritenere
ragionevolmente necessarie od opportune o che comunque richieda al fine di:
(i) perfezionare e/o proteggere i diritti di garanzia costituiti o da costituirsi ai
sensi del presente Atto;
(ii) consentire al Beneficiario di esercitare e/o tutelare in giudizio o in
qualsiasi altra sede da costui ritenuta opportuna i propri diritti derivanti dal
presente Atto.

ARTICOLO 6.- ELEZIONE DOMICILIO - COMUNICAZIONI
Per l'esecuzione del presente atto e per ogni effetto di legge,
- il Costituente società "REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L.", come
sopra rappresentata, elegge domicilio presso la sede sociale indicata nel
presente atto ed in caso di mancato reperimento presso la Segreteria del
Comune di Roma (RM);
- il Beneficiario società "SOON FONG SHIPPING CO. S.A." ha eletto
domicilio presso l'indirizzo indicato nel presente atto.
Le comunicazioni da effettuarsi ai sensi del presente Atto dovranno essere
effettuate a mezzo raccomandata con avviso di ricevimento o a mezzo
corriere, anticipata via fax o posta elettronica certificata, agli indirizzi
rispettivamente indicati in comparsa per ciascuna parte o ad altro indirizzo
che ciascuna parte potrà comunicare all'altra con le modalità di cui sopra.
Le comunicazioni, da effettuarsi in lingua italiana, si riterranno effettuate nel
momento in cui verranno recapitate al destinatario.

ARTICOLO 7.- FORO
La competenza per la decisione di ogni controversia derivante dal presente
atto è convenzionalmente ed esclusivamente attribuita al Foro di Roma (RM).

ARTICOLO 8.- SPESE, TASSE ED IMPOSTE
Spese, tasse e imposte relative o connesse, dipendenti o conseguenti, a
qualsiasi titolo al presente Atto, agli atti che dovessero venire stipulati in
forza del medesimo, sono ad esclusivo carico della società "SOON FONG
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SHIPPING CO. S.A.".
Ai fini fiscali i comparenti dichiarano che il presente contratto è soggetto al
pagamento dell'imposta di registro in misura proporzionale con l'aliquota
dello 0,50% (zero virgola cinquanta per cento) in quanto garanzia a favore di
terzi e dell'imposta ipotecaria in modo proporzionale con l'aliquota del 2%
(due per cento).
E richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto, scritto parte con mezzo
meccanico da persona di mia fiducia e parte a mano da me Notaio, ma da me
letto al comparente il quale su mia domanda lo dichiara pienamente conforme
alla sua volontà e con me Notaio lo sottoscrive, in calce ed a margine dei
fogli intermedi alle ore 18,08.
Occupa cinque pagine fin qui di due fogli.
F.to Francesco ISOLA n.q.
F.to Fabio Orlandi Notaio
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       E' copia autentica, su supporto informatico conforme al suo 
originale, munita di firma digitale e rilasciata dal sottoscritto Dott. 
FABIO ORLANDI per uso dell'Agenzia del Territorio. Bollo assolto ai sensi 
del Decreto 22/2/2007 mediante M.U.I. Data in Roma, addì 21 novembre 2023
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REPERTORIO N. 7822                       RACCOLTA N. 6345
VENDITA

REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilaventi il giorno uno del mese di luglio 

1 luglio 2020
In Roma, Via Michele Mercati n.45.
Avanti a me Dott. FEDERICO LABATE, Notaio in Pontecorvo iscritto al 
ruolo del Collegio Notarile di Cassino; 

SONO PRESENTI
- BELLAGAMBA PAOLO, nato a Roma il 5 marzo 1958, domiciliato per la 
carica ove appresso, il quale dichiara di intervenire al presente atto nella 
sua qualità di Amministratore Unico della società "RR GESTIONI IMMO- 
BILIARI S.R.L.", con sede in Roma, Via Giambattista Viotti n. 45, capitale 
sociale versato Euro 10.000,00 (diecimila virgola zero zero) Codice fisca- 
le, partita IVA e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Roma 
15085751004, ed iscritta nel REA della CCIAA di Roma al n.RM-1567025, 
munito dei più  poteri spettanti per legge e dal vigente statuto sociale;
- ISOLA FRANCESCO, nato a Sora (FR) il 2 giugno 1981, domiciliato per 
la carica ove appresso, il quale dichiara di intervenire al presente atto nel- 
la sua qualità di Amministratore Unico della società "REAL ESTATE DE- 
VELOPMENT S.R.L.", con sede in Fiumicino (RM), Via Andrea Mantegna 
n. 4, capitale sociale versato Euro 100.000,00 (centomila virgola zero ze- 
ro), Codice fiscale, partita IVA e numero di iscrizione nel Registro delle 
Imprese di Roma 15655901005 ed iscritta nel R.E.A. della CCIAA di Ro- 
ma al n. RM - 1605285, munito dei più  poteri spettanti per legge e dal vi- 
gente statuto sociale.
Comparenti della cui identità personale io Notaio sono certo, convengono 
e stipulano quanto segue:
ARTICOLO 1 - La società RR GESTIONI IMMOBILIARI S.R.L., come so- 
pra rappresentata, vende alla società REAL ESTATE DEVELOPMENT 
S.R.L., che in persona come sopra, acquista la proprietà della immobile 
appresso descritto, sito in Comune di FIUMICINO (RM), Via Portuense 
n.2500, e precisamente:
- intero fabbricato sviluppantesi ai piani terra, primo e secondo, collegati 
tra loro mediante scala interna, della consistenza catastale di circa metri 
quadrati 850 (ottocentocinquanta) con annessa corte di pertinenza esclu- 
siva al piano terra, terrazzi al piano primo e terrazzo verandato al piano 
secondo, confinante con distacco su detta via Portuense, particelle 44 
(quarantaquattro) e 49 (quarantanove) dello stesso foglio 743, salvo altri, 
Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Fiumicino, al foglio 743, 
mappale 24, subalterno 506 (già sub. 505), zona censuaria 2, categoria 
C/1, classe 7, mq. 850, rendita catastale Euro 19.359,39. 
Si precisa che i dati di identificazione catastale, come sopra riportati, ri- 
guardano l'unità immobiliare raffigurata nella planimetria depositata in ca- 
tasto,  codice n. T281057 del 30 giugno 2020.
La parte venditrice dichiara e la parte acquirente ne prende atto, ai sensi 
del DPR 445/2000 e consapevoli delle responsabilità penali in caso di o- 
messa o  mendace dichiarazione,  ai sensi dell'art. 29 comma 1 bis della 
Legge 27 febbraio 1985 n.ro 52, così come integrato dall'art. 20 comma 
14 del D.L. 31 maggio 2010 n.ro 78, convertito con modificazioni dalla 
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Legge 30 luglio 2010 n.ro 122  che lo stato di fatto dell'immobile oggetto 
del presente atto, è conforme a  quello risultante dai dati catastali soprain- 
dicati ed alla planimetria depositata in Catasto. 
ARTICOLO 2 - La vendita e' fatta ed accettata nello stato di fatto e di dirit- 
to in cui quanto venduto attualmente si trova con tutti gli accessori di leg- 
ge, con tutti i diritti agli spazi e parti comuni.
La parte venditrice dichiara di essere in regola con il pagamento di ogni 
tassa, imposta, oneri e tributi concernenti la porzione immobiliare in ogget- 
to, per cui si obbliga al pagamento di quanto sopra indicato qualora sia ri- 
ferito a data anteriore al presente atto, anche se accertato, liquidato o 
messo in esazione successivamente.
La parte venditrice, in persona come sopra, dichiara di impegnarsi a:
- consegnare alla parte acquirente, entro 30 (trenta) giorni da oggi i certifi- 
cati di conformità dell’ascensore presente nell’Immobile, nonché i certifica- 
ti delle ultime verifiche periodiche relative allo stato di efficienza dei com- 
ponenti di sicurezza degli ascensori medesimi.
- eseguire, a proprie cure, spese e responsabilità, entro e non oltre il 30 lu- 
glio 2020, i lavori meglio dettagliati nel preventivo allegato al presente at- 
to sub "A"; in mancanza, detti lavori saranno effettuati dalla parte acqui- 
rente e il relativo costo, risultante dal richiamato preventivo e rispetto al 
quale la parte venditrice nulla ha da osservare, dovrà essere rimborsato 
da quest’ultima alla parte acquirente entro e non oltre 60 (sessanta) giorni 
dalla relativa richiesta.
ARTICOLO 3 - Il prezzo convenuto dalle parti e dichiarato è di Euro 
1.400.000,00 (unmilionequattrocentomila virgola zero zero), somma 
della quale la parte venditrice ne rilascia quietanza con rinuncia all'ipoteca 
legale.
Le parti, ai sensi del DPR 445/2000 e consapevoli delle responsabilità pe- 
nali in caso di omessa o mendace dichiarazione, dichiarano che il prezzo 
come sopra convenuto è stato corrisposto con i seguenti mezzi di paga- 
mento:
- Euro 280.000,00 (duecentottantamila virgola zero zero), a mezzo nume- 
ro 2 (due) assegni circolari non trasferibile emessi dalla banca Intesa San 
Paolo in data 6 marzo 2020 a favore della società RR GESTIONI IMMO- 
BILIARI S.R.L. n.3305483484 - 04 di euro 80.000,00 (ottantamila virgola 
zero zero) e n.3400726300 - 10 di euro 200.000,00 (duecentomila virgola 
zero zero), consegnati alla parte acquirente a titolo di caparra confirmato- 
ria in sede di contratto preliminare di compravendita autenticato nelle sot- 
toscrizioni da me Notaio in data 6 marzo 2020 rep.n.7359/5948, infra me- 
glio citato;
- euro 400.000,00 (quattrocentomila virgola zero zero) con bonifico banca- 
rio effettuato in data 29 maggio 2020 a favore della società RR GESTIONI 
IMMOBILIARI S.R.L.;
- euro 720.000,00 (settecentoventimila virgola zero zero) con numero 3 
(tre) assegni circolari non trasferibile emessi dalla Banca Intesa San Pao- 
lo in data 1 luglio 2020 a favore di RR GESTIONI IMMOBILIARI S.R.L. e 
precisamente:
n.3400959653 - 00 di euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola 

zero zero);
- n.3400959654 - 01 di euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola 
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zero zero);
- n. 3400959655 - 02 di euro 220.000,00 (duecentoventimila virgola zero 
zero).
Le parti mi dichiarano ai sensi dell'art. 1 comma 142 della legge 4 agosto 
2017 N. 124, di non volersi avvalere del "deposito del prezzo".
Le parti dichiarano ai sensi del DPR 445/2000, e consapevoli delle re- 
sponsabilità penali in caso di omessa o  mendace dichiarazione che la 
presente cessione di immobile è stata conclusa senza alcuna spesa di 
mediazione ai sensi degli artt. 1754 ss. c.c..
ARTICOLO 4 - La parte venditrice garantisce la piena ed assoluta pro- 
prietà di quanto venduto per essere pervenuto con atto di compravendita 
autenticato dal Notaio Marco Anellino di Roma in data 17 dicembre 2019, 
repertorio n. 4465, registrato ad Albano Laziale il 24 dicembre 2019 al n. 
20223 Serie 1T, trascritto a Roma 2  il 24 dicembre 2019  ai nn. 
64919/45720.
Ne assicura la libertà da iscrizioni e trascrizioni onerose obbligandosi per 
l'evizione come per legge.
Le parti si danno atto:
- che  esiste contratto di locazione sottoscritto in data 1 marzo 2015, con 
la Società Masi s.r.l.s., con sede legale in Fiumicino (RM) Via Portuense 
2500, codice fiscale, P.Iva e numero di iscrizione nel Registro delle Impre- 
se di Roma 13196481009, della durata di anni 6 (sei) con prima scadenza 
prevista per il 28 febbraio 2021, registrato a presso l’ufficio dell’Agenzia 
delle Entrate di Roma 7 – Acilia in data 12 marzo 2015 al n.ro 001966 – 
serie 3T, ed avente ad oggetto “Locale negozio per uso ristorazione ed at- 
tività affini sito in Fiumicino, via della Stazione Vecchia di Fiumicino, n.ro 1 
al piano terra categoria catastale C/1 di Mq 101”;
- che in data 6 marzo 2020 hanno stipulato il suddetto contratto prelimina- 
re di compravendita autenticato nelle sottoscrizioni da me Notaio, 
rep.n.7359/5948, reg.to a Cassino il 24 marzo 2020 al n. 1127 e trascritto 
a Roma 2 il 25 marzo 2020 al n. 9708 di formalità, nel quale è stato stabili- 
to che in sede di rogito dell'atto definitivo l'ipoteca iscritta in data 8 maggio 
2008 al n. 6085 di formalità risultasse cancellata il che è avvenuto in data 
17 aprile 2020. 
La parte acquirente da atto di aver ricevuto le informazioni e la documen- 
tazione in ordine all'attestazione della prestazione energetica dell'immobi- 
le, il cui attestato si allega al presente atto sotto la lettera "B".
La parte venditrice sotto la propria responsabilità ai sensi dell'art. 47 del 
DPR 28 dicembre 2000 n.ro 445, dichiara che il fabbricato di cui la porzio- 
ne in oggetto è parte, è stato costruito anteriormente al 1 settembre 1967,  
che successivamente per la fusione degli originari subalterni 501 graffato 
con il subalterno 503 e 502 graffato con il subalterno 504, per cambio di 
destinazione d'uso in locale commerciale, è stata presentata domanda di 
concessione edilizia in sanatoria al Comune di Roma prot.n. 90959/86 a 
seguito della quale è stata rilasciata dal Comune di Fiumicino concessio- 
ne edilizia in sanatoria n. 540/S/2008 in data 6 novembre 2008, e succes- 
sivamente:
-  DIA del 18 agosto 2010 prot.n. 66571 e successiva determina n. 131 del 
giorno 8 ottobre 2010 per ristrutturazione edilizia e realizzazione di una 
scala esterna, di una vetrata, di una struttura per tenda e installazione di 
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vetri avvolgibili frangivento;
- certificato di collaudo del 5 aprile 2011 prot.n. 26580, 
- SCIA del 18 maggio 2020 prot.n. 2020.67041 e comunicazione file lavori 
del 15 giugno 2020 prot.n. 2020.77517, e che successivamente non sono 
intervenute opere tali da esser oggetto di sanatoria ai sensi della L.n.47 
del 1985 e successive varianti od integrazioni, o di titoli abilitativi ai sensi 
delle vigenti disposizioni urbanistiche.
ARTICOLO 5 - Il possesso è dato alla parte acquirente oggi stesso e dalla 
data odierna pertanto vantaggi ed oneri relativi sono rispettivamente a suo 
profitto e carico.
ARTICOLO 6 - Le spese del presente atto e dipendenti sono a carico della 
parte acquirente.
Le parti convengono inoltre che tutte le spese nascenti dal presente con- 
tratto, ivi incluse le imposte previste per legge e ogni eventuale sanzione 
che dovesse essere accertata successivamente dall'Agenzia delle Entra- 
te  sono poste a carico esclusivamente della parte Acquirente, la quale si 
obbliga  espressamente a tenere indenne la parte venditrice da qualsivo- 
glia pretesa fiscale nascente dal presente atto di compravendita.
La parte alienante dichiara di esercitare, come esercita, la opzione per la 
imposizione al presente atto, avente per oggetto un fabbricato strumentale 
per natura, dell’imposta sul valore aggiunto, ai sensi numero 8  ter, lettera 
d) dell’articolo 10 del decreto Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972 
numero 633 e di aver emesso, a norma della lettera a) bis dell’articolo 17 
comma 6 come modificato dal comma 156 dell’articolo 1 della legge 24 di- 
cembre 2007 numero 244. 
La relativa fattura, senza indicazione né dell’aliquota né dell’importo della 
imposta e contenente l’espresso riferimento al comma 5 dell’ articolo 17 
suddetto.  La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza di assu- 
mere la qualità di soggetto passivo dell’imposta e degli adempimenti posti 
a suo carico dalle citate disposizioni e delle relative sanzioni e, in partico- 
lare, dell’obbligo di integrare la fattura con la indicazione dei suddetti dati. 
Le imposte ipotecaria e catastale sono dovute nelle rispettive aliquote del 
tre e dell’uno per cento.
Le parti mi esonerano dalla lettura di quanto allegato.
Il presente viene sottoscritto alle ore diciassette.      
Richiesto io Notaio ho redatto il presente scritto a macchina da persona di 
mia fiducia e di mia mano in parte su due fogli per pagine sette oltre la 
presente da me letto, ai comparenti che lo approvano.
F.to: Bellagamba Paolo; Francesco Isola; Federico Labate Notaio - sigillo 
- 
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COPIA SU SUPPORTO INFORMATICO CONFORME AL DOCUMENTO ORIGINA- 

LE SU SUPPORTO CARTACEO AI SENSI DELL'ART.22 DEL D.LGS N.235 

DEL 30 DICEMBRE 2010 IN VIGORE DAL 25 GENNAIO 2011. 
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Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 20/04/2024  Ora 09:40:40
Servizio di Pubblicità Immobiliare di ROMA 2

Ispezione telematica

n.  T1 26029 del 20/04/2024

Inizio ispezione  20/04/2024 09:31:05
Tassa versata € 3,60Richiedente BNCGPP

Nota di trascrizione
Registro generale n. 9655
Registro particolare n. 7222 Presentazione n. 4 del 23/02/2024

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 19/02/2024 Numero di repertorio 479
Autorità emittente TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA Codice fiscale 830 054 20589  
Sede CIVITAVECCHIA (RM)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A
Richiedente AVV. BONOLIS PAOLO

Indirizzo VIA A. DEPRETIS 86 - ROMA

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune M297 - FIUMICINO (RM)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 743 Particella 24 Subalterno 506
Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza 1189 metri quadri
Indirizzo VIA PORTUENSE N. civico 2500

Pag. 1 - segue
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Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 20/04/2024  Ora 09:40:40
Servizio di Pubblicità Immobiliare di ROMA 2

Ispezione telematica

n.  T1 26029 del 20/04/2024

Inizio ispezione  20/04/2024 09:31:05
Tassa versata € 3,60Richiedente BNCGPP

Nota di trascrizione
Registro generale n. 9655
Registro particolare n. 7222 Presentazione n. 4 del 23/02/2024

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di FAVORE

Denominazione o ragione sociale SOONG FONG SHIPPING CO. S.A.
Sede PANAMA (EE)
Codice fiscale 97959550159

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di CONTRO

Denominazione o ragione sociale REAL ESTATE DEVELOPMENT S.R.L.
Sede FIUMICINO (RM)
Codice fiscale 15655901005

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

PRECETTO DI PAGAMENTO PARI AD EURO 1.945.769,28 OLTRE INTERESSI E SPE SE SUCCESSIVE.

Pag. 2 - Fine
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LATO VIA PORTUENSE 

 

 

 

 

LATO PIAZZA GEN. CARLO ALBERTO DELLA CHIESA 
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Ingresso

Ingresso

Fabbricato Oggetto di

Pignoramento

Fog. n.743 Part.24

Sub.506

Porticato da Demolire

Posto sul Confine di

e Filo Stradale

Fog. n.743 Part.44

(Rete Ferroviaria

Italiana S.p.A.)

Fog. n.743 Part.49

(Prop. Rete Ferroviaria Italiana

S.p.A.)

Fog. n.743 Part.173

(Prop. Le Vele Srl)

Strada Via Portuense

Fog. n.743 Part.48

(Rete Ferroviaria

Italiana S.p.A.)

STRALCIO CATASTALE CON SOVRAPPOSTO

IMMOBILE PIGNORATO

Scalinate Esterne in

metallo

Posto sul Confine di

da Demolire

CONFINE

PARTICELLA

Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d



PIANO TERRA

AUTORIZZATO

CILA Prot. 2020.73647

Fine Lavori del 04/12/2020
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Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d
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PIANO TERRA

AUTORIZZATO
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CILA Prot. 2020.73647

Fine Lavori del 04/12/2020

Porzione di fabbricato

con destinazione Ristorante

Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d



PIANO TERRA

STATO DI FATTO

8.10

4
.8

0

Cucina

Bagno Bagno

RistoranteRistorante

Bagno

5.20

4.20

3.90

1
0

.2
5

Tettoia

Pannelli Richiudibili a

Pacchetto

5
.5

9

Deposito

Via Portuense

3.95

1
1

.1
0

4
.1

6

4.00

3.90

1
3

.7
8

5
.6

0

0.00
-.60

3.73

C
O

N
F

IN
E

 P
R

O
P

R
IE

T
A

'

Tettoia

1.57

2
.8

7

2.502.60

Locale

celle

frigo

Locale privo di

Autorizzazione

Edilizia non

sanabile

2.75
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5
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1
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5

CONFINE PROPRIETA '

Portico non conforme
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e non sanabile sul confine

da Demolire

1.65 1
.3

1

0.97

w.c.

2
.7

5
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i

celle

frigo

1.59

CALCOLO SUPERFICI

a) Superficie Interna Utile  Ristorante

    al netto degli abusi          = MQ.170,06

b) a) Superficie Lorda Ristorante

    al netto degli abusi          = MQ.244,05

CILA Prot. 2020.73647

Fine Lavori del 04/12/2020

Fog. n.743 Part.44

(Rete Ferroviaria

Italiana S.p.A.)

Fog. n.743 Part.49

(Prop. Rete Ferroviaria Italiana

S.p.A.)

Fog. n.743 Part.48

(Rete Ferroviaria

Italiana S.p.A.)

Fog. n.743 Part.173

(Prop. Le Vele Srl)
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Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d



Deposito
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PIANO TERRA

STATO DI FATTO

Non sanabile

da demolire

sul confine

CALCOLO SUPERFICI

a) Superficie Interna Utile

    al netto degli abusi          = MQ.136,98

b) a) Superficie Lorda

    al netto degli abusi          = MQ.196,19

Fog. n.743 Part.49

(Prop. Rete Ferroviaria Italiana

S.p.A.)

Fog. n.743 Part.48

(Prop. Rete Ferroviaria Italiana

S.p.A.)

Porzione di fabbricato

con destinazione Ristorante

Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d
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CILA Prot. 2020.73647

Fine Lavori del 04/12/2020

Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d
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Uffici

CALCOLO SUPERFICI

a) Superficie Interna Utile

    al netto degli abusi          = MQ.252,61

b) a) Superficie Terrazzi

    al netto degli abusi          = MQ.  77,60

b) a) Superficie Lorda

    al netto degli abusi          = MQ.361,53

Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d
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CILA Prot. 2020.73647

Fine Lavori del 04/12/2020

Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d



Wc

Ufficio

Ingresso

Terrazzo

PIANO SECONDO

STATO DI FATTO Terrazzo con Tamponatura

a vetri trasformato in cubatura non ultimato

internamente, presenza di divisori per stanze uffici

non sanabile da Demolire Mq.141,30

Piano Primo

Tamponature Abusive non sanabili

Copertura Terrazzo PIano Primo

 Abusiva non sanabili

Copertura Terrazzo Piano Primo

 Abusiva non sanabile
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CALCOLO SUPERFICI

a) Superficie Interna Utile

    al netto degli abusi          = MQ. 149,12

b) a) Superficie Terrazzi

    al netto degli abusi          = MQ.141,30

b) a) Superficie Lorda

    al netto degli abusi          = MQ.204,96

Firmato Da: BINACCIONI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1bf1225496cdb6d00744fb1cdc34023d
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RILIEVO FOTOGRAFICO 

                                                                                    Uffici 

 

Ingresso da Via Portuense               Ingresso Ristorante 

 

 

 

VISTA LATERALE 

Pannelli 
da 
Demolire 
Compreso 
copertura 
per 
ripristinar
e 
destinazio
ne d’uso 
terrazzo 

Pannelli 
da 
Demolire 
compreso 
copertura 
per 
ripristinar
e 
destinazio
ne d’uso 
Terrazzo 

Pannelli da Demolire compreso 
copertura per ripristinare dest. 
d’uso Terrazzo 

Pannelli da Demolire 
compreso copertura per 
riprtistinare destinazione 
d’uso Terrazzo 
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Ingresso da Piazza Gen. Carlo Alberto della Chiesa n.43 

 

 

Interni Locali Uso Uffici 

 

 

 

Pannelli da 
Demolire 
compreso 
copertura, 
per 
ripristinare 
destinazione 
d’uso 
Terrazzo 
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Ufficio Ricavato sul Terrazzo in assenza di Titolo Edilizio, non 
sanabile, vanno Rimossi gli infissi e la copertura 
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Sala riunioni ricavata sul Terrazzo, priva di Autorizzazione Edilizia 
Da demolire in quanto non sanabile ( smontaggio pareti finestrate e copertura 
per ripristinare destinazione d’uso Terrazzo). 
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Porzione Piano Secondo Terrazzo con Tamponatura e copertura per 
Predisposizione Uffici – Porzione non Sanabile da Demolire 
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RISTORANTE PIANO TERRA  

 

 

 

Interni 

 

 

 

Ingresso Ristorante da Via Portuense 

Confine 
Proprietà 

Porticato da 
Demolire 

Porticato da 
Demolire 
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PORTICATO NON CONFORME 
DA DEMOLIRE 

CONFINE 

ALTRA 
PROPRIETA’ 
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