TRIBUNALE DI ROMA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Rossetti Andrea

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. 922 /2021 DEL (LOTTO 1)

promossa da:

§.9.0.9.4.04.0.0.04
Codice fiscofe: XXXXXXXXXXX
XXXXXXNXXX

contro:

.9.9.9.4.9.4.9.9.9.4.9.4
Cotlice fiscote: XXXXXXXXXXX
XXXXXXKXXX

APPARTAMENT O USO RESIDENZIALE

ROMA, VIA CAVOUR N.294 piano 3, interno 5
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INCARICO

Con provvedimento del 25/05/2022, il sottoscritto Arch. Rossetti Andrea, con studio in Via Bassano
del Grappa, 16 - 00195 - Roma (RM), email archarossetti@gmail.com, PEC an.rossetti@pec.archrm.it,
Tel. 06 45434499, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c,, e in data 07/06/2022 accettava l'incarico
e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

Bene oggetto di vendita forzosa:

o Bene N°1 - Appartamento uso residenziale (catastalmente A2) ubicato a Roma (RM) - Via
Cavour n. 294, interno 5, piano 3.

DESCRIZIONE

Il bene oggetto di pignoramento & sito nel Comune di Roma, Municipio I - RIONE 1 MONTI - e
precisamente in via Cavour n. 294, piano terzo. Il fabbricato, costituito da 6 livelli fuori terra e uno
seminterrato, e stato edificato alla fine dell’800.

L'immobile e ubicato in zona centrale, a circa 350 m di distanza da Colosseo e a 450 m di distanza dalla
stazione della metropolitana Cavour, linea B.

La zona & dotata di un ottimo livello di servizi e infrastrutture ed e ben servita dai mezzi di trasporto
pubblico.

LOCALIZZAZIONE FABBRICATO DI CUI FA PARTE L'IMMOBILE PIGNORATO - mappa Google Earth

N A e | Y — T T
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VISTA ESTERNA FABBRICATO ‘ INGRESSO /VANO SCALA EDIFICIO

IMMAGINE N°1 IMMAGINE N°2 IMMAGINE N°3

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene a:

» 2000000000000 (Proprietd 1/1)
Codice fiscale: 0000000000
Roma (RM)

CONFINI

Confini: vano scala condominiale, appartamento interno 6, via Cavour, via del Cardello e via del Buon
Consiglio, salvo altri.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Appartamento uso 128,00 mq 158,00 mq 1,00 158,00 mq 3,15m | 3
residenziale
Totale superficie convenzionale: 158,00 mq
| PLANIMETRIA DELLO STATO ATTUALE DEI LUOGHI - APPARTAMENTO INT.5 - P3
VIA CAVOUR
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INGRESSO APPARTAMENTO

CORRIDOIO

INGRESSO - S/P

IMMAGINE N°4

IMMAGINE N°5

IMMAGINE N°6

CAMERA 1

IMMAGINE N°7

IMMAGINE N°8

IMMAGINE N°9
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CAMERA 2

IMMAGINE N°10

& j e
IMMAGINE N"11

IMMAGINE N"12

CAMERA 3

IMMAGINE N°13

IMMAGINE N°14

IMMAGINE N°15
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CAMERA 4

IMMAGINE N°16

IMMAGINE N°17

..:MMAGINE Ne1g b o

CAMERA 5

IMMAGINE N°19

IMMAGINE N°20

IMMAGINE N°21
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IMMAGINE N°23

IMMAGINE N°24

IMMAGINE N°22

CAMERA 7

IMMAGINE N°26

IMMAGINE N°25 IMMAGINE N°27
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

01/01/1992

XXXXXXXXXXXX fino al 30/07/1991

Catasto Fabbricati

Fg. 493, Part. 329, Sub. 10, Zc. 1
Categoria A2

CL2, Cons. 9 vani

Piano 3

Dal 01/01/1992 al 30/04,/2004

Dal 30/04/2004 al 28/04,/2005

Dal 28/04,/2005 al 06/12/2007

Dal 06/12,/2007 al 03/11/2008

Dal 03/11/2008 al 09/06/2022

XXXXXXXXXXX nato a *xtssctdoctiocti) ]

FFFFFFFFFF; codice fiscale XXXXXXXXX;
Proprieta 1000/1000 fino al
12/06/2006

FFFFFFFFFF; codice fiscale XXXXXXXXX;
Proprieta 1000/1000 fino al
12/06/2006

XXXXXXXXXX nato q #tkeekiotdock ]

FFFFFFFFFFFF; codice fiscale
XXXXXXXXXX; Proprieta 1000/1000 fino
al 12/06/2006

XXXXXXXXXX Sede in ROMA (RM);
codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXX;
Proprieta 1/1

XXXXXXXXXXXXX Sede in ROMA (RM);
codice fiscale XXXXXXXXXXXXXX;
Proprieta 1/1

Catasto Fabbricati
Fg. 493, Part. 329, Sub. 10, Zc. 1
Categoria A2

CL.2, Cons. 9 vani
Rendita € 2.695,91

Piano 3

Catasto Fabbricati
Fg. 493, Part. 329, Sub. 10, Zc. 1
Categoria A2

Cl.2, Cons. 9 vani
Rendita € 2.695,91

Piano 3

Catasto Fabbricati
Fg. 493, Part. 329, Sub. 10, Zc. 1
Categoria A2

CL.2, Cons. 9 vani
Rendita € 2.695,91

Piano 3

Catasto Fabbricati

Fg. 493, Part. 329, Sub. 513, Zc. 1
Categoria D2

Rendita € 6.400,00

Piano 3

Catasto Fabbricati

Fg. 493, Part. 329, Sub. 513, Zc. 1
Categoria D2

Rendita € 6.400,00

Piano 3

Dal 21/11/2023

XXXXXXXXXXXXX Sede in ROMA (RM);
codice fiscale XXXXXXXXXXXXXX;
Proprieta 1/1

Catasto Fabbricati

Fg. 493, Part. 329, Sub. 521 ex 513, 7c. 1
Categoria A/2

Rendita € 2.845,68

Piano 3

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30.06.1987; VARIAZIONE del 01.01.1992 - VARIAZIONE
DEL QUADRO TARIFFARIO; VARIAZIONE del 30.04.2004 protocollo n. RM0327123 in atti dal
30.04.2004 ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n.23762.1/2004); VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 28.04.2005 protocollo n.RM0313002 in atti dal 28.04.2005 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n.38958.1/2005); VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del: 06.12.2007 protocollo
Paer: RM1431258 in atti dal 06.12.2007 Registrazione: ABITAZIONE - ATTIVITA' TURISTICO
RICETTIVA (n.116183.1/2007); DECRETO (DISPOSIZIONE DELLE AUTORITA') del 12.06.2006 Tipo: T
in atti dal 14.08.2006 Rep. 107428 /Rogante : TRIBUNALE ORDINARIO IV SE Sede : ROMA Registrazione:
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI (n.65298.1/2006) Servizi Catastali DECRETO
(DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA") del 12.06.2006 Tipo: T in atti dal 24.07.2006 Rep: 870/Rogante:
TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Sede: ROMA Registrazione: Sede: DECRETO DI TRASFERIMENTO
IMMOBILI (n.56339.1/2006); VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03.11.2008 protocollo
n.RM1398329 in atti dal 03.11.2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n.115141.1/2008); DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 04.03.2015 protocollo n. RM0156503 in atti dal 04.03.2015
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.49931.1/2015); VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
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del 01.03.2016 protocollo n. RM0135458 in atti dal 01.03.2016 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

(n.40745.1/2016); VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 21/11/2023 Pratica n. RM0574273 in

atti dal 23/11/2023 VARIAZIONE DELLADESTINAZIONE DA ALBERGO A ABITAZIONE (n.
574273.1/2023).

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe @ Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
493 329 521 1 A2 2 9,5 vani Totale: € 3
ex 171 m? 2.845,68
513

DATI CATASTALI

e

STRALCIO ESTRATTO DI MAPPA: £.493, p.lla 329
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Pianta Abitazione
piano 3°int. 5 i
h. 3,15 m. i

STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE: f493, p.lla 329, sub. 521 EX 513

wvia Cawvour

ot

Foglio 493 - Particella 329 - !s'Lii’mltdrlm 521 =

—

camera
camera

apptoint. 6

| corridoio
|

! I
.
camera camera

W

via del Cardello

camera \

]

wia del Buon Consiglio

i/ 2024 - Comune di ROMA(HS01) - <

PRECISAZIONI

Bisogna precisare che per il suddetto immobile e stata presentata richiesta di condono prot.
2006/100779 per cambio di destinazione d'uso da abitazione a struttura turistico/ricettiva. Tale
richiesta non ha prodotto alcuna istruttoria tecnico/amministrativa, poiché, come danota U.C.E. 107918
del 13/11/2006 (cfr. allegato), la domanda e risultata formulata fuori dei termini temporali stabiliti dalla
L. 326/03.

Nonostante I’esito negativo della domanda finalizzata al cambio di destinazione d’uso inviata all’Ufficio
Condono Edilizio del Comune di Roma, il 06/12/2007 é stata depositata dalla XXXXXXXXXXXXXX una
variazione catastale per cambio di destinazione d’'uso dell'immobile da A/2 - abitazione a D/2 - attivita
turistico ricettiva.

Inoltre, per lo stesso immobile é stata depositata presso il Comune di Roma - Dipartimento Turismo -
Sportello Unico per le Attivita Ricettive - la S.C.I.A. prot.n. QA/2015/5142 del 10/03 /2015 (cfr allegato),
relativa alla AUTORIZZAZIONE PER L'ESERCIZIO DI ATTIVITA' ALBERGHIERA. Si precisa che, nella
suddetta SCIA, la struttura ricettiva viene indicata con capienza inferiore a 25 letti, classificazione: 2
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stelle; comprende complessivamente n.7 camere dotate di servizio igienico, che vengono cosi
commercializzate: n.3 singole, n. 3 doppie, n.1 triple (totale posti letto 12).

Tale “autorizzazione”, che si basa su asseverazioni non veritiere relativamente alla legittima
destinazione d’'uso dell'immobile, non & comunque ricompresa nella presente vendita immobiliare,
trattandosi di "componente immateriale" dell'Azienda.

In data 05/10/2023 e stata depositata presso il Municipio RM1 la CILA prot. CA 2023/181905 a
cui ha fatto seguito il deposito in catasto del seguente DOCFA: VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 21/11/2023 Pratica n. RM0574273 in atti dal 23/11/2023 VARIAZIONE
DELLA DESTINAZIONE DA ALBERGO A ABITAZIONE (n. 574273.1/2023).

STATO CONSERVATIVO

L'immobile oggetto di pignoramento si trova in discrete condizioni di manutenzione.

PARTI COMUNI

Si riporta di seguito uno stralcio del regolamento di condominio depositato agli atti:

Sono di proprieta ed uso comune a tutti i condomini, proprieta ed uso che devono intendersi indivisibili ed
irrinunciabili, tutte quelle parti, locali, cose, impianti dell'edificio che, in base agli atti di acquisto, non
risultano di proprieta singola ed individuale di un condomino o del venditore.

Specificatamente sono comuni:

- I'area su cui sorge Il'edificio, considerata tutt’una con le sue pertinenze, il sottosuolo, le fondamento, il
tetto o lastrico solare, i muri maestri, pilastri e architravi, necessari alla statica dell'edificio, nonché tutti i
muri d'ambito perimetrali delle facciate;

- il portone, I'androne, le scale, i ballatoi, gli anditi, i passaggi alle cantine, le finestre, le opere decorative,
gli infissi e serramenti che trovansi in tali parti;

- i locali ex cassoni condominiali, quelli occupati dagli impianti, dai misuratori del gas ed elettrici;

- gli impianti elettrici di forza motrice, l'impianto antincendio, gli impianti di gas, luce e antenna televisiva
comune, acqua e fognatura, sino agli attacchi con le proprieta individuali.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato da censi, livelli ed usi civici. I vincoli sono quelli
connessi ai sistemi insediativi del Piano Regolatore Generale del Comune di Roma e del Piano
Territoriale Paesistico Regionale.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'unita immobiliare fa parte di un edificio risalente alla fine dell'800, edificato in muratura portante in
mattoni pieni. Il rivestimento € ad intonaco civile ad eccezione dei primi due piani che hanno finitura a
bugnato tipico dello stile neorinascimentale. La copertura € piana.

L'immobile oggetto di valutazione e sito al terzo piano dello stabile. Lo stesso €& stato ristrutturato nel
2015 per adibirlo ad albergo con presentazione di SCIA (segnalazione certifica di inizio attivita prot. n.
QA/2015/14600 del 02/07/2015).
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Il pavimento nelle camere & in marmo e ceramica.

Le pareti sono finite ad intonaco civile tinteggiato.

[ bagni sono dotati di doccia, wc e lavabo, pavimenti e rivestimenti in ceramica.

Gli infissi esterni sono in legno bianco, dotati di persiane a doppia anta in legno.

Il portoncino di ingresso e a doppia anta in essenza lignea, con tinteggiatura di colore marrone.
Le porte interne sono in legno tamburato.

L'appartamento € dotato di impianto di condizionamento nelle camere, con split interni.

L'impianto termico per il riscaldamento e autonomo, con caldaia interna all'immobile e radiatori in
alluminio.

Bisogna precisare che l'ascensore presente nello stabile non rientra tra le parti comuni
dell’edificio. Lo stesso risulta in comproprieta solamente di alcuni condomini dello stabile, con
esclusione della proprieta del bene staggito, e non sara quindi utilizzabile dall’aggiudicatario del
lotto di vendita, su cui ricadranno gli oneri per I'eventuale “subentro” nella comproprieta

dell'impianto.
Con email del 12/09/2022 inviata al Custode Giudiziario, 'amministratore del condominio ha chiarito

che, allo stato attuale, non esistono stime aggiornate per la partecipazione alla proprieta dell'impianto
ascensore, ma l'argomento verra discusso in assemblea. La mancata possibilita di poter utilizzare
I'ascensore da parte dell’aggiudicatario del lotto di vendita - sino a quando non sara definita a livello
condominiale la questione dell’eventuale “subentro” - sara tenuta in debita considerazione nella
redazione della stima dell’appartamento pignorato.

STATO DI OCCUPAZIONE

Si da atto che I'immobile era locato alla XXXXXXXXXXXXXXX con sede in Roma - codice fiscale
XXXXXXXXXX, n virtu di atto di locazione ultranovennale del 10.08.2018 per notar Scaravelli Monica di
Roma rep. n. 52601/4983, trascritto il 17.08.2018 ai nn. 100909/71122, risolto tra le parti a far data dal
31.12.2020, come dichiarato dalle stesse nell'atto di risoluzione del suddetto contratto a rogito del Notaio Dott.
Luigi D'Alessandro di Roma in data 29.09.2022 Rep.n. 37524/29016, registrato a Roma 3 il 4 ottobre 2022 al
n. 22532, serie 1T, rettificato con scrittura privata autenticata dal Notaio Dott.ssa Monica Scaravelli il
13.10.2022 rep. 57471 ed il 14.10.2022 rep. 57480, registrato a Roma 1 il 17/10/2022 n. 30519, serie 1T (cfr.
Allegati).

In data 21.10.2022 al n. 12683 ¢ stata, pertanto, annotata a margine della trascrizione del contratto di locazione
sopra richiamato, la sua avvenuta risoluzione.

Ad oggi, I’'immobile pignorato € nella disponibilita della societa esecutata.

PROVENIENZE VENTENNALI

E' stata accertata la continuita nelle trascrizioni per l'ultimo ventennio. Si riporta di seguito uno stralcio
della relazione notarile versata agli atti:

Detto immobile, nella sua originaria consistenza ed identificazione catastale, Abitazione di tipo Civile (A2)
in Roma foglio 493 particella 329 sub.10 é pervenuto alla societa XXXXXXXXXXXXXXX con sede in Roma -
codice fiscale XXXXXXXXXXXX, per la quota dell'intero in piena proprietd, come appresso specificato:

- In forza di decreto di trasferimento immobili emesso il 12/06.2006 dal Tribunale Civile di Roma rep. n.
870/2006, trascritto il 19.07.2006 ai nn. 95176,/56339, da potere di XXXXXXXXXX nato q ***** | *#x#skkxk
% codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXX.

-In forza del decreto di trasferimento immobili emesso il 12.06.2006 dal Tribunale Ordinario 1V Sez.
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Esecuzioni immobiliari di Roma rep.n. 107428/2006, trascritto il 05.06.2006 ai nn. 1081143/65298, da
potere del predetto XXXXXXXXXXXXXX.

Al dante causa XXXXXXXXXXXXXXXX, detto immobile era pervenuto per la quota dell'intero in piena
proprieta, giusta atto di compravendita del 30.07.2006, trascritto il 03.08.1991 ai nn. 70930/40089, da
potere dei signori XXXXXXXXXXXXX nato q ****** j| ¥x¥xdxdxdsdx codice fiscale XXXXXXXXXXXXX e
XXXXXXXXXXX nata q ¥****% j] #*<xexkxk548% codice fiscale XXXXXXXXXXXXXX.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Ufficio Provinciale di ROMA
aggiornate al 26/09/2022, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

1.

ISCRIZIONE del 04/02/1998 - Registro Particolare 1352 Registro Generale 4833
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 49690/97 del 13/01/1998
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 2912 del 02/03/1998

2. Annotazione n. 27178 del 30/11/2006 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. ISCRIZIONE del 15/06/1998 - Registro Particolare 10196 Registro Generale 34774
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 347/98 del 24/01/1998

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 27179 del 30/11/2006 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. TRASCRIZIONE del 28/02/2000 - Registro Particolare 9938 Registro Generale 15148
Pubblico ufficiale - UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 1155/2000 del
28/02/2000

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 27180 del 30/11/2006 (RESTRIZIONE DEI BENI)

4. TRASCRIZIONE del 21/07/2000 - Registro Particolare 39914 Registro Generale 60359
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 3503/2000 del 25/03/2000

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 27181 del 30/11/2006 (RESTRIZIONE DEI BENI)

5. TRASCRIZIONE del 19/07/2006 - Registro Particolare 56339 Registro Generale 95176
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 870/2006 del 12/06/2006
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI

6. ISCRIZIONE del 19/07/2006 - Registro Particolare 25575 Registro Generale 95177
Pubblico ufficiale GIORDANO ESTER Repertorio 17122/3243 del 14/07 /2006
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

7. TRASCRIZIONE del 05/08/2006 - Registro Particolare 65298 Registro Generale 108143

Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO IV SEZ ESECUZIONI IMMOBILIARI Repertorio
107428/2006 del 12/06,/2006
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ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI

8. ANNOTAZIONE del 30/11/2006 - Registro Particolare 27177 Registro Generale 161132
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 2263/2006 del 12/06/2006
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1151 del 1997

9. ANNOTAZIONE del 30/11/2006 - Registro Particolare 27178 Registro Generale 161133
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 2263/2006 del 12/06/2006
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1352 del 1998

10. ANNOTAZIONE del 30/11/2006 - Registro Particolare 27179 Registro Generale 161134
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 2263/2006 del 12/06/2006
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 10196 del 1998

11. ANNOTAZIONE del 30/11/2006 - Registro Particolare 27180 Registro Generale 161135
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 2263/2006 del 12/06/2006
ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - RESTRIZIONE DEI BENI

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 9938 del 2000

12. ANNOTAZIONE del 30/11/2006 - Registro Particolare 27181 Registro Generale 161136
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI ROMA Repertorio 2263/2006 del 12/06/2006
ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - RESTRIZIONE DEI BENI

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 39914 del 2000

13. ISCRIZIONE del 09/07/2007 - Registro Particolare 32230 Registro Generale 124513
Pubblico ufficiale GIORDANO ESTER Repertorio 18082/3874 del 06/07 /2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

14. TRASCRIZIONE del 08/09/2021 - Registro Particolare 80405 Registro Generale 115316
Pubblico ufficiale - UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI ROMA Repertorio 21315 del
05/08/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

15. TRASCRIZIONE del 17/08/2018 - Registro Particolare 71122 Registro Generale 100909
Pubblico ufficiale SCARAVELLI MONICA Repertorio 52601/4983 del 10/08/2018
ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

16. TRASCRIZIONE del 08/09/2021 - Registro Particolare 80405 Registro Generale 115316
Pubblico ufficiale - UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI ROMA Repertorio 21315 del
05/08/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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NORMATIVA URBANISTICA

Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (adottato con delibera di approvazione C.C. n°18/2008) individua
l'area in cui ricade I'immobile con la seguente destinazione urbanistica nell'ambito dei sistemi e regole:

“CITTA' STORICA - Tessuti di ristrutturazione urbanistica otto-novecentesca — T3":

Sistemi e regole

Sistema insediativo

CITTA STORICA

- Tessutl et twver 13000 I
|

w Espansione otto-novecentesca
a lottizzazione edilizia puntforme

™ Espansione novecentesca
a fronti continue

™ Espansione novecentesca
a Iottizzazione edilizia puntéorme
m Espansione novecentesca
a Impianto moderno e unitario
ro  Nuclei storici isolati

Sistemi e Regole

Sistoma Insediativo

CITTA STORCA

Tesssti

- Tessuth di crigine mecievale - T)

Tessut di esparsione rinascimentale

¢ moderna pre-unitarda - 72
— o = = =

- Tomsuth o ristrutiurazions wrbassslica I
otto-sowncentesca - 13
| R I . |
i Tessull & espansions olto-soveceniesca
[:] o oo - T4
Tessuti di espensicne otho-novecentesch
a Wttizzazioee sdiica puntfoone - 15
W] Tessudi 0 espansicng novecemesca
L u Yorti condnue - T6
‘— Tessut! Ol espanslone novecentesc
2 b¥zzapore ediza pustiforne « T7

[ Tessutl & espansicne noseceres:a
» Inplanto modema & urttario - T8

Bl soltt - T9
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Il PTPR nei Sistemi e Ambiti del Paesaggio Tav. A, individua I'area in cui sorge il fabbricato in cui ricade

I'immobile oggetto di pignoramento nel seguente Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio dei

Centri e Nuclei Storici con relativa fascia di rispetto”:

Sistemna ded Pacsaggeo nsediatvo

Parsagees #oi Corml o Pt Toor vt con petamen b dirhpens

Paca Vi ¢ Guadis S
Paesagges Gegh nsed e Ly lse
L

Pocsagrn dedhnrdlemrows Soocwe D

[ [ f—
\\\\\\ s v

P Svads
vy

L a | Pees e

//l//( i i Whramtie e

Ut A0 e Ch R P

Dall’esame della TAV. B risulta il vincolo paesaggistico: “Insediamenti urbani storici e relativa fascia i
rispetto”:

Individuazione del patrimonio denttario regionale
art 134 00 | letr o) Digs 4272004

luree gy ok dolls campages | omans
3000 | 04 ie bonfiche agrain
— " —

ta 001 | borghi delfarehution rurahe

| bt yingob dellachnecira rurse
up 008 |0 whativa fascen i petio

w 001 | et pontuak testimonanta des caratton sccheolopo
P ® MoK & reltiva e & rhpecto

o 0ol | hornss bt tmbireonienzs el caratten archechuge
v’ | & SO0k € et iva lasci O rispecto

€ 001 |rand dulle burdche agrarie « ralative Tasce & rispetio

| b Cesthmontann dob caratoosl iemian reglossli

& w ol | gromartologict e cana pogel « relatie tich & 1rpetia

201 L e el cotmpurts W et (e
t | 901, rmeres pragreswrve
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Dall’esame della Carta per la qualita - G1.b - I'immobile oggetto di pignoramento non risulta sottoposto

a nessun regime di tutela:

B e

o ! m
)
.% | E C2

REGOLARITA EDILIZIA

L’obbligo di preventiva autorizzazione del sindaco, qualora si intendesse edificare (testualmente) nella
“parte centrale e parte periferica della citta” di Roma, qualora non siano reperibili eventuali titoli edilizi,
viene ritenuto indispensabile a partire dalla approvazione, nell’anno 1934, del Regolamento Edilizio del
Comune di Roma (delibera 18 agosto 1934 n. 5261). L'immobile (nella sua consistenza e destinazione
d’uso abitativa originarie) risulta legittimo dal punto di vista urbanistico/edilizio in quanto lo stesso &

stato realizzato antecedentemente a tale data.

Si ribadisce che per I'immobile in esame e stata presentata presso il Comune di Roma una richiesta di
condono prot. 2006/100779 per cambio di destinazione d'uso da abitazione a struttura turistico -
ricettiva. Tale richiesta non ha prodotto alcuna istruttoria tecnica/amministrativa, poiché, come da nota
U.C.E. 107918 del 13/11/2006, 1a domanda & risultata formulata fuori dei termini temporali stabiliti dalla
L. 326/03 (cfr. allegato).

Si precisa che e stata depositata presso il Municipio RM I una pratica C.LL.A.- prot. n. 21482 del
12/02/2015 (cfr allegato) - per opere di manutenzione straordinaria, con fine lavori del 6/03/2015
prot. 0036294.
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STRALCIO ELABORATO C.I.L.A prot. n. 21482 del 12/02

fad I

—

O

/2015 i

‘
2.63 110 13

| 2% w ‘F‘
we
oL A camera 1 camera 2 —f— 09 ;
= Qo) (1 hettc) il camera’a camera4 —
& s 0.13m (3lets) »
~ K 3Em h315m L (2 Jott) 8
mq, 14,50 mg, 11,20 = < (! A haism
+D¥m v 315m
A mq. 15,70 S
weC
mg. 3,00 \}IC
s 012m my. 310
@ Q.‘%s:“
1
corridoio | !
mq 8,30

camera 6 camera 5
1 lotto) (2 lott)

o
-
.

h9tsm
mqg 11,10

nN315m
mg. 14.00

204 a8

-
I
1

PLANIMETRIA POST OPERAM
piano 3° int. 5

Destinazione d'uso: Struttura attivita turistico-ricettiva
scala 1:100

Si riportano di seguito alcuni stralci della relazione asseverata allegata alla S.C.LA. - SEGNALAZIONE
CERTIFICATA INIZIO ATTIVITA’ - prot. SUAR n. QA/2015/5142 del 10/03/2015:

O Che. seppur debitamente e formaimente richiesto agli Utfici competenti. non s & potuto acausire il
titolo edihizio dell edificio che affensce I'unita immobiliare in argomento e che la consistenza edizia
e la destinazione d uso indicata nella planimetna catastale del 1939/1940 di seguta precisata @
conforme agh strumenti urbanistici ed ai regolamenti diigiene ed ediizi del Comune di Roma

X Che I'unita immobiliare, facente parte di un edificio realizzato anteriormente all'anno 1934
risulta censita presso il catasto a partire dali'impianto neli'anno 1939/1940 come da scheda
catastale n. 8367008 dai 30/ 2/i529.
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X Che per l'unitd immobiliare, & stata inoltrata domanda di concessione edilizia in
sanatoria ai sensi dell’ art. 40 comma 6 Legge 47/85 prot 1007826 del 10/10/2006, a seguito
di trasferimento derivante da procedure esecutive del TRIBUNALE CIVILE DI ROMA con

| DECRETO DI TRASFERIMENTO del 01.03.2006 n. 2263 rep. 870, esecuzione RGE n 107428 + |

107826, in corso di definizione per cui non @ stata ancora prodotta documentazione

integrativa. Sintetica descrizione dell'abuso: cambio di destinazione d'uso da abitazione ad

albergo, senza modifiche esterne o aumenti di volumetrie e SUPERFICI UTILI LORDE.
| x dalla rappresentazione grafica indicata nell'elaborato grafico progettuale allegato, con |
E indicazione dell'abuso oggetto della domanda di concessione in sanatoria con indicazione della i
i tipologia e delle parti edilizie interessate e dall aggiornamento catastale identificato con prot. i
i RMO0156503/2015 del 3 3 2015, |
i x dall'atto d'obbligo con rinuncia al plusvalore e Iimpegno alla demolizione e/o ripristino di i
i quanto realizzato in caso di successivo diniego della sanatoria, la proprieta si riserva di i

presentare atto notarile registrato e trascritto.
Le suddette pratiche amministrative, tenuto conto delle dichiarazioni non veritiere, dei tecnici che le
hanno sottoscritte, relativamente alla legittimita urbanistica della destinazione d’uso turistico/ricettiva

dell'immobile, risultano inevitabilmente prive di efficacia.

In data 05/10/2023 ¢ stata depositata presso il Municipio RM1 la CILA prot. CA 2023/181905 a

cui_ha fatto seguito il deposito in catasto del seguente DOCFA: VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 21/11/2023 Pratica n. RM0574273 in atti dal 23/11/2023 VARIAZIONE

DELLA DESTINAZIONE DA ALBERGO A ABITAZIONE (n.574273.1/2023). Tale pratica edilizia ed
il successivo accatastamento dell'immobile con destinazione d’uso residenziale hanno
ripristinato la legittimita urbanistico/edilizia del bene staggito:

POST OPERAM
(RIPRISTINO DELLA DESTINAZIONE AD ABITAZIONE)

STRALCIO ELABORATO GRAFICO CILA prot. CA 2023/181905

planta abltazione p, 3° nt, §
scam 1:100
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

L'immobile pignorato ricade nel Condominio denominato "Cavour, 294", via Cavour, 294, 00184, Roma

(RM). Cod. fisc, *rirkksrkarkdsx

Di seguito si riporta il dettaglio delle spese ordinarie e straordinarie e le pendenze relative all' unita

immobiliare oggetto di stima:

Consuntivo ripartizioni per unita
Esercizio straordinario "LAVORI TETTO" Periodo: 24/10/2020 - 31/12/2021

-6.761,80 1000000 -6.761,80 5.779,86 -981.94

1
! |
| 1
| 1
\ 1
\ 1
| |
i Pala A ] PROPRIETA' | Tatale gestione | Rate varsate  Sakdo finale :
| e | |
Y -600,85 84,660 600,85, 606,50 6,05 |
AR 486,11 71,890 486,11 490,99 4,88 '
b woa 559,07 [7) 559,07 564,69 5,62 '
PN 571,10 84,460 571,10 576,84 5,74 !
Y 627,22 92,760 627,22, 0,00  -627,22 :
N6 498,82 73,770 498,62 503,83 5,01 |
1 7] 634,51 9, 3v0 634,53 610,91 6,38 |
| MO8 | 506,11 N, 700 505,11/ 510,00 4,89 !
ol 496,45 7340 496,45 501,44 4,99 .
L nos 412,06 80,040 412,06 0,00 -412,06 |
Y 455,54 62,370 AS5,54 460,12 4,58 |
N 119,01 17,600 119,01 120,20 1,19 !
LN 795,93 1210 795,93 103,04 8,01 !
P :

1
| :

Preventivo ripartizion| per unita / anagrafica
Esercizio ordinario “2022" Periodo: 01012022 - 311272022

roessna | o e AAN A A D e N eAA e V- s (am Raas lam Bens lar Reas fan e ew

! 1
! 1
! 1
! 1
! 1
! 1
1

1 PG SRTET MR e - :
1 Mm—
1 A an aan . e~ . ame - «» IR srm zum Lim e R
| e . ] e e o o . . -
A T - i - [ - e B o s e . i -
1 - | = g - ctss aoan mr WS SASy  amha
1 i -y a an e - o e a1 =4 Leam ey Ly = - "o -l -_r
[ e - s -~ () o e [ L L e - "o,
[ e - " Av , Ll - me et N -a
[ - .- e c- - ‘- -t e e a e - e -y M
[ e - e - - - an - L = = nua ALk e
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Situazione versamenti
Esercizio ordinario"2022" Periodo: 01/01/2022 - 31/12/2022

| Rata | Daversare Versato Saldo |
150172022 Rata n | 356,55 0,00 156,55 | Scaduta

05/04/2022 Ratan. 2 156 .55 0,00 356,55 | Scaduta
LD;'; .l) “ -an .r |. .\V | 7_ "t:.-:’".“? (l_(;l'; "&-'41 "-"-‘S‘c;.'-f.inln

.ﬁ'»‘ 1002022 Ratan 4 | 350 .55 0,00 350 ‘v".‘ Scadula ‘
{06/10/2022 Sald) 2021 | 241013 0,00 2 41013 | Scadute

| Totale I 3.84533 0,00 -3.846.331 J
Rlorumonu effettuati [ rit. pag. [ Versato | Prot./Descr.

' Totale 0,00

Ad oggl risultano scadute rate pari a 3,845,33 Euro,

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Piena proprieta del seguente immobile, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e parti
comuni come per legge:

Appartamento uso residenziale ubicato a Roma (RM) - Via Cavour n. 294, interno 5, piano 3.

Il bene oggetto di pignoramento € sito nel Comune di Roma, Municipio I (RIONE 1 Monti), in via
Cavour n.294, piano terzo. Il fabbricato, costituito da 5 livelli fuori terra, e stato edificato nella seconda
meta del 1800. L'immobile & ubicato in zona centrale, a circa 350 m di distanza dal Colosseo e a 450 m
di distanza dalla stazione della metropolitana Cavour. La zona € dotata di un ottimo livello di servizi e
infrastrutture ed & ben servita dai mezzi di trasporto pubblico.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 493, Part. 329, Sub. 521 ex 513, Zc. 1.

La consistenza in metri quadrati - superficie lorda commerciale (Norma UNI 10750/2005) - sulla base

dei conteggi effettuati dopo accurato rilievi eseguiti in loco, risulta di mq 158.

Il procedimento utilizzato nella presente relazione estimativa per determinare il valore di mercato (Vm)

dell'immobile pignorato, si basa sul metodo comparativo.

La scelta finale dei valori unitari da adottare tiene conto, sia delle indagini di mercato svolte - prendendo
in esame immobili analoghi, considerando tutte le peculiari caratteristiche, sia intrinseche che
estrinseche dell'immobile oggetto della stima - sia dei valori unitari forniti dalla Borsa Immobiliare di

Roma che di quelli dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.
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L’Osservatorio del Mercato Immobiliare cura la rilevazione e l'elaborazione delle informazioni di
carattere tecnico-economico relative ai valori immobiliari, oltre alla pubblicazione di studi/elaborazioni
dell'Agenzia. Tra le attivita svolte dall’'Osservatorio risultano anche I'analisi, la ricerca, lo sviluppo e la
sperimentazione di profili teorici ed applicativi, con specifico riferimento alla definizione dei valori
immobiliari. La banca dati dell’Osservatorio costituisce una importante fonte di informazioni riferite al
mercato immobiliare, proponendosi come un utile strumento per i tecnici stimatori, ricercatori e

studiosi del settore immobiliare.

Il listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Roma - organismo istituito dalla Camera di Commercio di
Roma nel 1989 - e il risultato dell’attivita di indagine statistica e di rilevamento delle compravendite
(gestite dalle molteplici agenzie immobiliari accreditate) entrambe finalizzate alla determinazione delle

quotazioni immobiliari dell’area romana.

VALORE DI RIFERIMENTO 1: Fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni
immobiliari - Fascia/zona: Centrale/VIMINALE (Via Torino) cod. zona B29:

Valori Locazione {€/mq x mese)

Min Max
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VALORE DI RIFERIMENTO 2: Fonte: TECNOBORSA - BORSA IMMOBILIARE DI ROMA - R4 Campo
Marzio - (Municipio I):

R4 Campo Marzio (Municipio: I} COMPRAVENDITA VALORS LOCATIVI
Superficie in ha 817 m Euroimg Euro\me mess
Abitazioni censite:

Anita fasoa — -

Occupate A5
sha 12570 — —

Wan aune 839
& — 140 -

Tz £33
Loc Commb, Antiz i, Terzsi- 1 i8cs S - z -

Abitazioni occupate:

e ‘_k"'xs- erz 3 a - — —

noropeels 540
0C3 - COmpissS Tt terare indus - 7 -

niccanore £720%
2 - COmpless FMRa ra - i —

Akm 240%
8o 4 - &

VALORE DI RIFERIMENTO 3: Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI:

Appartamento via Camillo Benso di Cavour, Colle Oppio, Roma

€1090.000 23 B’ &3 b3 @

€/mq 6.646,00

Appartamento ultimo plano in via Cavour

In via Cavouwr, In prossiimita des Forl Imperiall 2 a podhl passi dal Colosseo, proponiamao in vendita un
30 .\;v"-v".n‘.f"f ccd 164 mq, catastali posto al quinto ed timo ;'.i.l'.'» Qi un *|.:,"-"-n|:~
220 umberting <or nsore, Attualmente rstrutturato ed sdibao ad uso neettive, |'immobsle @

30 un ampo zona breaktast ed una sala recoption con angoio cottura

attraverso un gradevole comridoso st accede pot alle camere da 2o, due quadrupte e dus doppie...

VISITA B MESSAGGIO [T}
ENGELAVOLKERS - =

Appartamento via Cavour, Monti, Roma

€1050.000 =¥ Ews &3 L @ €/mq 5.833,00

Appartamento in vendita a Roma, Termini

A 100 metrl della 53 e Termini, Via Farind angolo Via Cavour, vi proponamo un bellssimo

appartaments attualments Bed&Breakiast posto al 4 piano di un bel palazzo dEpoca con ascensore

[ e (8 visita B MESSAGGIO ]
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Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita

BeneN°1 - 158,00 mq 5.800,00 €/mq €916.400,00 100,00% €916.400,00
appartamento ad
uso abitativo
Roma (RM) - Via
Cavour n. 294,
interno 5, piano 3

Valore di stima: €916.400,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia circa i vizi che potrebbe presentare l'immobile ai sensi dell'art.568 c.p.c. 10,00 %
Assenza certificato agibilita 1,00 %
Impianto ascensore di proprieta di terzi, non ricompreso tra le parti comuni dello stabile 2,00 %
Spese condominiali insolute 3.845,00 €

Valore finale di stima: € 797.000,00 (arrotondato per eccesso)

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

questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a

disposizione per eventuali chiarimenti.

Roma, li 31/05,/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Rossetti Andrea
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ELENCO ALLEGATTI:

E ATTESTAZIOM! INWIO RELAZIOME ALLE PARTI. pdf

E CILA DEPOSITATA IL 05.10.23 (PRATICA EDILIZIA). pdf

E COMTRATTO DI LOCAZIOMNE - RISOLTO IM DATA 21.10,2022 . pdf

E DECRETD DI TRASFERIMEMTD IMMORBILI 2006, pdf

m DOCUMENTAZIOME CONDOMINIO zip

E DOMANDA DI COMNDOMNO CAMBIO D'USO IN ALBERGO - INEFFICACE. pdf
FOTOGRAFIE.zip

E ISPEZIOME IPOTECARIA SOC, ESECUTATA, pdf

E MNOTA INFORMATIVA del custode e dell'esperto.pdf

E MOTA UFFICIO CONDOMO EDILIZIO prot, 107918-2006.pdf

E PLAMIMETRIA CATAST, FG493, P.LLA 329, SUB. 521 EX 513.pdf

E PLAMIMETRIA CATASTALE 2004 - uso abitative (legittimo urbanistic.).pdf
E PRATICHE AMMIMISTRATIVE - CILA - SCILA. pdf

E RELAZIOME VERSIOME PRIVACY. pdf

E SCHEDA CATAST, AMMO 1939, pdf

u warie_|SPEZIOMI IPOTECARIE.zip

E VISURA CAMERALE SOCIETA' pdf

E VISURA STORICA FG493, P.LLA 329, SUB. 513 - soppresso.pdf

E VISURA STORICA FG493, P.LLA 329, SUB. 521.pdf
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

Piena proprieta del seguente immobile, compresi tutti i diritti di comproprieta sulle cose e parti
comuni come per legge:

Appartamento ad uso residenziale/abitativo ubicato a Roma (RM) - Via Cavour n. 294, int. 5,
piano 3. Il bene oggetto di pignoramento € sito nel Comune di Roma, Municipio I - RIONE 1
MONTI - e precisamente in via Cavour n. 294, piano terzo. Il fabbricato, costituito da 6 livelli
fuori terra e uno seminterrato, € stato edificato alla fine dell’800. L'immobile & ubicato in zona
centrale, a circa 350 m di distanza da Colosseo e a 450 m di distanza dalla stazione della
metropolitana Cavour, linea B. La zona € dotata di un ottimo livello di servizi e infrastrutture
ed é ben servita dai mezzi di trasporto pubblico.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 493, Part. 329, Sub. 521 ex 513, Zc. 1, Categoria A2.
Destinazione urbanistica: Il Nuovo P.R.G. del Comune di Roma (adottato con delibera di
approvazione C.C. n°18/2008) individua I'area in cui ricade 1'immobile con la seguente
destinazione urbanistica nell'ambito dei sistemi e regole: “CITTA' STORICA - Tessuti di
ristrutturazione urbanistica otto-novecentesca — T3”. Il PTPR nei Sistemi e Ambiti del
Paesaggio Tav. A, individua I'area in cui sorge il fabbricato in cui ricade 'immobile oggetto di
pignoramento nel seguente Sistema del Paesaggio Insediativo: “Paesaggio dei Centri e Nuclei
Storici con relativa fascia di rispetto”. Dall’esame della TAV. B risulta il vincolo paesaggistico:
“Insediamenti urbani storici e relativa fascia i rispetto”. Dall’esame della Carta per la qualita -
G1.b - I'immobile oggetto di pignoramento non risulta sottoposto a nessun regime di tutela.

L’obbligo di preventiva autorizzazione del sindaco, qualora si intendesse edificare
(testualmente) nella “parte centrale e parte periferica della citta” di Roma, qualora non sia
reperibile I'originario titolo edilizio come nel caso di specie, viene ritenuto indispensabile a
partire dalla approvazione, nell’anno 1934, del Regolamento Edilizio del Comune di Roma
(delibera 18 agosto 1934 n. 5261). L'immobile (nella sua consistenza originaria) risulta
legittimo dal punto di vista urbanistico/edilizio in quanto lo stesso e stato realizzato
antecedentemente a tale data.

In data 05/10/2023 & stata depositata presso il Municipio RM1 la CILA prot. CA 2023/181905
a cui ha fatto seguito il deposito in catasto del seguente DOCFA: VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 21/11/2023 Pratica n. RM0574273 in atti dal 23/11/2023 VARIAZIONE
DELLA DESTINAZIONE DA ALBERGO A ABITAZIONE (n. 574273.1/2023). Tale pratica edilizia
ed il successivo accatastamento dell'immobile con destinazione d'uso residenziale hanno
ripristinato la legittimita urbanistico/edilizia del bene staggito.

Prezzo base d'asta: € 797.000,00
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ESECUZIONE IMMOBILIARE 922/2021 DEL R.G.E.

SCHEMA RIASSUNTIVO

LOTTO 1- PREZZO BASE D'ASTA: € 797.000,00

Bene N° 1 - Appartamento uso residenziale

Ubicazione: Roma (RM) - Via Cavour n. 294, interno 5, piano 3

Diritto reale: Proprieta Quota 1/1

Tipologia immobile: Appartamento uso residenziale Superficie 158,00 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 493, Part. 329, commerciale

Sub. 521 EX 513, Zc. 1, Categoria A2

Stato conservativo:

I'immobile oggetto di pignoramento si trova in discrete condizioni di manutenzione.

Descrizione:

Il bene oggetto di pignoramento é sito nel Comune di Roma, Municipio I - RIONE 1 MONTI - e precisamente
in via Cavour n. 294, piano terzo. Il fabbricato, costituito da 6 livelli fuori terra e uno seminterrato, € stato
edificato alla fine dell’800. L'immobile e ubicato in zona centrale, a circa 350 m di distanza da Colosseo e a
450 m di distanza dalla stazione della metropolitana Cavour, linea B. La zona é dotata di un ottimo livello di

servizi e infrastrutture ed é ben servita dai mezzi di trasporto pubblico.
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